ROMANIA
JUDETUL ALBA
MUNICIPIUL SEBES
CONSILIUL LOCAL

HOTARAREA NR.252/2026
Privind aprobarea vinzirii, prin proceduri de licitatie publici, a trei imobile (locuinte)
din domeniul privat al Municipiului Sebes situate pe raza UAT a Municipiului Sebes,
respectiv: Municipiul Sebes, str. M. Viteazu, nr. 1, ap. 7 si str. Aleea Parc, nr. 2, bl. F§, ap.
14, localitatea Petresti, str. Progresului, nr. 2, ap. 3

Consiliul Local al Municipiului Sebes, jud. Alba;

Intrunit in sedinta publica ordinara din data de 30.09.2026, ora 14,00;
Luénd in dezbatere proiectul de hotarare privind aprobarea vanzirii, prin procedura de licitatie
publicd, a trei imobile (locuinte)} din domeniul privat al Municipiului Sebes situate pe raza UAT a
Municipiului Sebes, respectiv: Municipiul Sebes, str, M. Viteazu, nr. t, ap. 7 si str. Aleea Parc, nr.
2, bl. F8, ap. 14, localitatea Petresti, str. Progresului, nr. 2, ap. 3;

Vazand:
- Fisa obiect de patrimoniu cu nr. de inventar 10098 si valoarea de 27.944 lei;
- CF nr. 74617-C1-U8 Sebes, cu nr. top. 1505/VIL, 1506/1/Vil;
- Fisa obiect de patrimoniu cu nr. de inventar 18158805 si valoarea de 120.145 lei;
- CF nr. 72741-C1-U1 Sebes, cu nr. top. 1759/ 1/a/X1V;
- Fisa obiect de patrimoniu cu nr. de inventar 11101 si valoarea de 70.172 lei;
- CF nr. 100238-C1-U3 Sebes, cu nr. cad. 100238-C1-U3;
- Studiul de oportunitate privind aprobarea vanzirii, prin procedurd de licitatie publica, a trei
imobile (locuinte) din domeniul privat al Municipiului Sebes situate pe raza UAT a Municipiului
Sebes, respectiv: Municipiul Sebes, str. M. Viteazu, nr. [, ap. 7 si str. Aleea Parc, nr. 2, bl. F8, ap.
14, localitatea Petresti, str. Progresului, nr. 2, ap. 3;
- Rapoartele de evaluare intocmite de evaluator autorizat AXACONSULT S.R.L.
- H.C.L. nr. 40/2021 privind aprobarea regulamentului privind procedura de vanzare a bunurilor
imobile (terenuri §i constructii) aftate in domeniul privat al Municipiului Sebes;
- Referatul de aprobare al initiatorului proiectului de hotarare, Primarul Municipiului Sebes,
nr.64205/23.09,2026;
- Raportul de specialitate nr.64214/23.09.2026 intocmit de Compartimentul Patrimoniu si
Coordonare Asociatii de Proprietari si raportul de specialitate nr.64714/24.09.2026 al Serviciului
Venituri din cadrul aparatului de specialitate al Primarului Municipiului Sebes;

Avand avizul nr.742/2026 al Comisiei pentru administratie publica locala, juridica si de
discipling si avizul nr.745/2026 al Comisiei de studii prognoze economico-sociale, buget, finante
din cadrul Consiliului Local al Municipiului Sebes;
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Potrivit;

- Art. 2 5i 6 din Legea nr. 85/1992 privind vanzarea de locuinte si spatii cu altd destinatie construite
din fondurile statului si din fondurile unitatilor economice sau bugetare de stat. republicats, cu
modificarile si completirile ulterioare;
- Art. 363 alin. (1) - (2) si (4) raportat la Art. 334 — 346 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificérile si completarile ulterioare;
- Art. 354 si Art. 355 din O.U.G. nr. 57/03.07.2019 privind Codul administrativ, cu modificarile
si completarile ulterioare;

in temeiul Art. 129 alin. (2) lit. ¢) coroborat cu alin. (6) lit. b) din O.U.G. nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificérile si completirile ulterioare;

in baza dispozitiilor art. 139 din Ordonanta de Urgentd a Guvernului nr. $7/03.07.2019
privind Codul administrativ cu modificarile si completarile ulterioare;

HOTARASTE:

Art.1. Se insuseste Studiul de oportunitate privind aprobarea vanzarii, prin proceduri de
licitatie publicd, a trei imobile (locuinte) din domeniul privat al Municipiului Sebes situate pe raza
UAT a Municipiului Sebes, respectiv: Municipiul Sebes, str. M. Viteazu, nr. 1, ap. 7 si str. Aleea
Parc, nr. 2, bl. F§, ap. 14, localitatea Petresti, str. Progresului, nr. 2, ap. 3, constituit in Anexa nr.
| - parte integranta din prezenta hotarére.

Art.2. Se insusesc Rapoartele de evaluare intocmite de expert evaluator autorizat
ANEVAR - S.C. AXACOSULT S.R.L. avand ca obiect determinarea valorii de piata a celor trei
imobile (locuinte) situate administrativ in Municipiul Sebes, situate pe raza UAT a Municipiului
Sebes, respectiv: Municipiul Sebes, str. M. Viteazu, nr. |, ap. 7 i str. Aleea Parc, nr. 2, bl. F8, ap.
14, localitatea Petresti, str. Progresului, nr. 2, ap. 3, in vederea vanzarii, conform Anexelor nr. 2,
3 si 4 - parte integranti din prezenta hotarére.

Art.3. Se aprobd Documentatia de atribuire a contractului de vanzare avand ca obiect trei
imobile (locuinte) din domeniul privat al Municipiului Sebes situate pe raza UAT a Municipiului
Sebes, respectiv: Municipiul Sebes, str. M. Viteazu, nr. 1, ap. 7 si str. Aleea Parc, nr. 2, bl. Fg, ap.
14, localitatea Petresti, str. Progresului, nr. 2, ap. 3, conform Anexei nr. 5 - parte integranta din
prezenta hotérére.

Artd. Se aprobad demararea procedurii de vanzare prin licitatie publicd a imobilelor
identificate in Documentatia de atribuire aprobata la Art. 3.

Art.5. Se aproba pretul minim de pornire la licitatie, dupa cum urmeaza:

- Pentru imobilul locuintd, situat administrativ in Municipiul Sebes, str. M. Viteazu, nr. nr.
1, ap. 7, judetul Alba, inseris in C.F. nr. 74617-C1-U8 Sebes, cu nr. top. 1505/VI, 1506/1/V11, cu
suprafata utila 27,95 mp, avand cota de 7,56/100 parti indivize comune si cota de 26,64/535 parti
teren atribuit, cotd de teren in proprietatea Statului Romén in CF 74617, este de 43.000 lei. Taxa
pe valoarea adaugatd (TVA) nu se aplicd acestei tranzactii imobiliare.
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- Pentru imobilul locuintd, situat administrativ in Municipiul Sebes, str. Aleea Parc, nr. 2,
bl. F8, ap. 14, judetul Alba, inscris in C.F. nr. 72741-C1-Ul Sebes, cu nr. top. 1759/ 1/a/X1V, cu
suprafata construitd de 46,35 mp (compus din: 2 camere, bucitirie, baie, 2 holuri, 1 debara, 1
balcon), cota parti comune pe apartament 5,1/100 (soclul din jurul blocului, trotuarul din jurul
blocului, fundatia blocului, zidurile despértitoare dintre apartamente, placa de beton dintre nivele,
acoperisul blocului — terasa, firidele de distributie, instalatia de protectie, cos de aerisire, coloani
de apa rece, calda si menajerd, coloanele de gaze, scurgerea pluviald, jgheaburi si burlane, usa de
la intrare in bloc, cu scarile si holul de la intrare, casa scérilor, uscitona si scérile de serviciu), cote
teren 12/244 in proprietate in CF 72741, este de 275.000 lei. Taxa pe valoarea addugata (TVA) nu
se aplicd acestei tranzactii imobiliare.

- Pentru imobilul locuintd, situat administrativ in localitatea Petresti, str. Progresului, nr, 2,
ap. 3, judetul Alba, inscris in C.F. nr. 100238-C1-U3 Sebes. cu nr. cad. 100238-C1-U3, cu
suprafata utila de 26,61 mp (compus din: camera in suprafata de 16,08 mp, camera in suprafata de
10,53 mp, magazie in suprafatd de 11,50 mp), cote parti comune pe apartament 3,44/100 (fundatia
si elevatiile, peretii despartitori, planseul peste parter si etaj, invelitoare, alim. cu apa, alim. cu
gaze, alim. cu electricitate, reteaua de canalizare, coloane comune pentru alte retele, casa scarii,
acoperis, terenul construit $i neconstruit), cote teren 60,98/1775, proprietatea Statului Romén, este
de 95.000 lei. Taxa pe valoarea adaugata (TVA) nu se aplica acestei tranzactii imobiliare.

Art.6. Se constituie Comisia de evaluare a ofertelor depuse In cadrul procedurii de
licitatie publicd desfisuratd in baza Documentatiei de atribuire aprobata la Art. 3, in urmatoarea
componenta:

1Y -Lupu Ovidiu.......ooeean (consilier local).......................... Presedinte;
2) - Milea Aurel..................... (functionar public).................... membru;
3) - Decean Cristina ................ (functionar public)............c...oe. .. membru;
4y - Costea Mihai ................... (functionar public)...................... membru;
5) - Membru reprezentant ANAF (functionar public)........................ membru;
Secretar COMmISIE. oo v iiiiiiinnerinenn. Oltean Mirela
Membri supleanti:
1) -Alisie Crina......coviviiiieiiiiieieeneeaann, (consilier local);
2y -Bunealonel.............ccoi i (functionar public);
3) — Dreghiciu Voichita.................... ... (functionar public);
4) — Cipcigan Patricia.............ooociiiiin. (functionar public);
5) - Membru reprezentant ANAF.................. .(functionar public);
Secretar comisie (rezerv).......ccovvvvivnnnnnn. Lazidr Maria

Art.7. Ducerea la indeplinire a prezentei hotdrari revine Primarul Municipiului Sebes prin
Compartimentul Patrimoniu si Coordonare Asociatii de Proprietari, Compartimentul Contencios
Juridic, Administratie st Transparentd Decizionala, Compartimentul Buget, Finante, Contabilitate,
Salarizare si Serviciul Venituri.

Art.8 Prezenta hotarére va fi afisati, se va publica pe site-ul primériei si in monitorul oficial
al Municipiului Sebes si se comunica:
» Institutiei Prefectului Judetului Alba
¥ Primarului Municipiului Sebes;
> Viceprimarului Municipiului Sebes;
» Arhitectului sef;
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Compartimentului Relatii Publice, Comunicare, Informaticd, Digitalizare si Monitor
Oficial Local;

Compartimentului Patrimoniu si Coordonare Asociatii de Proprietari,

Compartimentului Contencios Juridic, Administragie si Transparentd Decizionald,
Compartimentului Buget, Finante, Contabilitate, Salarizare;

Serviciulm Venituri;

persoanelor nominalizate la art. 6;

Serviciului Fiscal Municipal Sebes.

YV VYVYYV

Sebes la 30.09.2026
PRESEDINTE DE SEDINTA CONTRASEMNEAZA |
Consilier local, ITU $IMONA - SECRETAR GENERAL Mupnicipiul Sebes

VLAD CRISTINA ELENA

Total consilieri locali |19

Prezenti 18
Pentru i7
impotriva

Abtineri |

Neparticipare la vot

2 ex. MO/CG/CV  contine 4 pagini si anexe pagina 4 din 4



AnexallaH.C.L. jle 24725

STUDIU DE OPORTUNITATE
privind aprobarea vinzirii, prin proceduri de licitatie publicd, a trei imobile (locuinte)
din domeniul privat al Municipiului Sebes situate pe raza UAT a Municipiului Sebes,
respectiv: Municipiul Sebes, str. M. Viteazu, nr. 1, ap. 7 si str. Aleea Parc, nr. 2, bl. F8, ap. 14,
localitatea Petresti, str. Progresului, nr. 2, ap. 3

1. Date generale privind imobilele:

a) - Adresd: Municipiul Sebes, str. M. Viteazu, nr. 1, ap. 7,
- Categoria de folosinta: locuint;
- CF nr. 74617-C1-U8 Sebes, cu nr. top. 1505/VII, 1506/1/VII,
- Situatia juridica: domeniul privat al Municipiului Sebes;

b) - Adresd: Municipiul Sebes, str. Aleea Parc, nr. 2, bl. F8, ap. 14;
- Categoria de folosinta: locuinti;
- CFnr. 72741-C1-U1 Sebes, cu nr. top. 1759/1/a/XIV:
- Situatia juridicd: domeniul privat al Municipiului Sebes;

c) - Adresa: localitatea Petresti, str. Progresului, nr. 2, ap. 3;
- Categoria de folosinta: locuinti,
- 100238-C1-U3 Sebes, cu nr. cad. 100238-C1-U3;
- Situatia juridicd: domeniul privat al Municipiului Sebes

2. Situatia actualid a imobilelor care fac obiectul vinzirii

* Toate cele trei imobile sunt in prezent neinchiriate, necesitind reabilitiri costisitoare pentru a
putea fi inchiriate;

« In cazul in care, dupd reabilitare, aceste imobile ar fi inchiriate, chiria lunara ar asigura un venit
redus la bugetul local;

* Reabilitarea, administrarea si intretinerea acestor locuinte genereaza costuri suplimentare
pentru UAT.

3. Modalitatea de vinzare:
¢ [icitatie publica

4, Baza legali a vinzirii

¢ Art. 2 si 6 din Legea nr. 85/1992 privind véinzarea de locuinfe §i spatii cu alta destinatie
construite din fondurile statului si din fondurile unitéilor economice sau bugetare de stat,
republicatd, cu modificarile si completarile ulterioare;

« HC.L. nr. 40/2021 privind aprobarea regulamentului privind procedura de vanzare a
bunurilor imobile (terenuri si constructii) aflate in domeniul privat al Municipiului Sebes;

* Art. 363 alin. (1) - (2) si (4) raportat la Art. 334 — 346 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul
administrativ, cu modificirile si completarile ulterioare;

- Art. 354 si Art. 355 din O.U.G. nr. 57/03.07.2019 privind Codul administrativ, cu

modificarile i completirile ulterioare;

e Art. 108 lit. ), Art. 129 alin. (2) lit. ¢) coroborat cu alin. (6) lit. b) din O.U.G. nr. 57/2019
privind Codul administrativ, cu modificarile si completirile ulterioare;

 Codul fiscal — art. 292 alin. (2) lit. f) privind scutirea de TVA pentru locuintele care nu sunt
constructii noi.
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5. Valoarea de inventar al acestor imobile este de:
+ Imobilul locuintd, situat administrativ in Municipiul Sebes, str. M. Viteazu, nr. 1, ap. 7 =
27.944 lei;
o Imobilul locuinta, situat administrativ in Municipiul Sebes, str. Aleea Parc, nr. 2, bl. F8, ap.
14 =120.145 lei;
+ Imobilul locuinta, situat administrativ in localitatea Petresti, str. Progresului, nr. 2, ap. 3 =
70,172 lei;

Valoarea de vinzare al acestor imobile rezultate din raportul de evaluare este de:
+ Imobilul locuintd, situat administrativ in Municipiul Sebes, str. M. Viteazu, or. 1, ap. 7 =
41.185 lei;
+ Imobilul locuinta, situat administrativ in Municipiul Sebes, str. Aleea Parc, nr. 2, bl. F8, ap.
14 = 269.700 lei;
+ Imobilul locuintd, situat administrativ in localitatea Petresti, str. Progresului, nr. 2, ap. 3 =
893.372 lei;

Valoarea raportului de evaluare este de 1.210 lei/locuintd. Astfel, se propune pretul de vinzare al
imobilelor, la care este inclus gi valoarea raportului e evaluare, dupd cum urmeazi:
« Imobilul locuints, situat administrativ in Municipiul Sebes, str. M. Viteazu, nr. 1, ap. 7 =
43.000 lei;
» Imobilul locuintd, situat administrativ in Municipiul Sebes, sir. Aleea Parc, nr. 2, bl. F8, ap.
14 =275.000 lei;
» Imobilul Jocuintd, situat administrativ in localitatea Petresti, str. Progresului, nr. 2, ap. 3 =
95.000 lei;

6. Analiza oportunitatii
» Avantaje pentru UAT:
o incasarea unor sume certe la bugetul local, superioare veniturilor obtinute din chirii;
o reducerea cheltuielilor de administrare a fondului locativ avind in vedere ca
locuintele au o vechime considerabila, fiind constrnite in anul 1890 si necesita
lucriri de reparatii majore care ar presupune cheltuieli importante din bugetul local;
o eficientizarea utilizirii patrimoniului municipiului.

+ Impact bugetar:
£ venit unic si imediat la bugetul local;
o lipsa TVA (operatiune scutitd), conform Codului fiscal;
o reducerea cheltuielilor viitoare de intretinere a locuintelor

7. Pretul minim de pornire a licitatiei
+ Imobilul locuinti, situat administrativ in Municipiul Sebes, str. M. Viteazu, nr. 1, ap. 7 =
43,000 lei; . ’
« Imobilul locuinta, situat administrativ in Municipiul Sebes, str. Aleea Parc, nr. 2, bl. F8, ap.
14 = 275.000 lei;
« Imobilul locuinta, situat administrativ in localitatea Petresti, str. Progresului, nr. 2, ap. 3 =
95000 lei;

8. Procedura de atribuire a contractului de vinzare cste licitatia publica (cu oferta in plic
inchis), criteriul de atribuire fiind ,,cel mai mare pret oferit™.

9. Termenul estimat de finalizare a procedurii este de 3 luni, calculate de la data adoptani
hotérarii de aprobare a vanzirii imobilului.

10. Concluzii

Vanzarea locuintelor din domeniul privat al Municipiului Sebes este oportund din punct de vedere:
o juridic;
+ economic -venit imediat si sigur la bugetul local.



Adresa:

Proprietar:

Client:

Destinatar:

fed 2 28 Bt o 2

RAPORT DE EVALUARE
Locuintd Mihai Viteazu, nr. 1B

Sebes, str. Mihai Viteazu, nr. 1B, parter, ap. 7, jud, Alba
Municipiul Sebes — Domeniul Privat
Municipiul Sebes

Consiliul Local al Municipiul Sebes

Datele, informaiile §i continutul prezentului raport fiind confidentiale, nu vor putea fi copiate in parte sau In totalitate 5t nu
vor fi transmise unor terfi fird acordul scris si prealabil al evaluatorutui, al clientului gi destinatarului

- August 2026 -



SINTEZA EVALUARII

Obiectul evaludirii il constituie imobilul Locuingd Mihai Viteazu, nr. 1B, avind nr. de
inventar 10098 situat in Sebes, str. Mihai Viteazu, nr. 1B, parter, ap. 7. jud. Alba, inscris in extrasul
C.F. nr. 74617-C1-U8 Sebes, nr. top. 1505/VII, 1506/VII - apartamentul nr. 7, cu suprafata utila de
27,95 mp, avind cota de 7,56% pérti indivize comune §i cota de 26,64/535 parti teren atribuit, cotd de
teren in proprietatea Statului Roman in CF 74617, proprietar Municipiul Sebes — Domeniul Privat,
imobil descris In cuprinsul raportului de evaluare.

Scopul prezentului raport de vanzarea de citre proprietar.

Valoarea imobilului a fost determinatid in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de
valoare tindndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

SEV 100 — Cadrul general al evaludrii

SEV 101 — Termeni de referintd ai evaluirii

SEV 102 — Tipuri ale valorii

SEV 103 — Abordari in evaluare

SEV 104 — Informatii si date de intrare

SEV 105 — Modele de evaluare

SEV 106 — Documentare §i raportare

SEV 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare
GEV 630 - Evaluarea bunurilor imobile

n continutul Raportului este prezentata metodologia de evaluare si relevanta metodelor in

cazul evaludrii prezente.
In urma aplicidrii metodelor de evaluare, opinia evaluatorului este ¢3 valoarea de piatd a
imobilului mentionat anterior este de:

V = 41,183 lei (patruzecisinnamiiunasutioptzecigicincilei)
echivalent 7.833 euro la cursul valutar de 5,2581 lei/EUR, valabil la 24.08.2026

Argumentele care au stat la baza elaborarii acestei opinii precum si considerentele avute In
vedere la determinarea acestei valori sunt:

»

YV VVYY

Valoarea a fost exprimati tindnd seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in
prezentul raport si este valabild in conditiile economice si juridice mentionate in raport;
Valoarea estimati se referd la imobilul obiect al evaluarii;

Valoarea estimati include i terenul in cotd parte aferent constructiei;

Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizats in raport;

Valoarea reprezintd opinia evaluatorului privind valoarea de piaté a imobilului;

Valoarea este o predictie.

Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandirilor si metodologiei de lucru
promovate de citre ANEVAR (Asociatia Nafionala a Evaluatorilor Autorizati din Romaénia).

ALBA IULIA Evaluator:

24.08.2026
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CUPRINS

SINTEZA EVALUARII
CUPRINS
CERTIFICARE

1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1 Identificarea activului supus evaludri

1.2 Identificarea evaluatorului

1.3 Identificarea clientului

1.4 Identificarea altor utilizatori desemnati

1.5 Moneda evaludrii

1.6 Scopul evaluari

1.7 Tipul valorii. Definitie

1.8 Data evaludrii

1.9 Natura si amploarea activititilor evaluatorului gi oricare limitéri ale acestora
1.10 Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazi evaluatorul
1.11 Ipoteze si ipoteze speciale

1.12 Tipul raportului de evaluare

1.13 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

1.14 Declararea conformititii evaludrii cu SEV

1.15 Responsabilitatea fata de terti

2. DESCRIEREA PROPRIETATII

2.1 Descrierea amplasamentului
2.2 Descrierea proprietétii

3. ANALIZA PIETEI
4. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI
5. ABORDARI IN EVALUARE

5.1 Evaluarea proprietitii
5.1.1 Abordarea prin cost

6. CONCLUZII ASUPRA VALORII
6.1. Rezultatele evaludrii
6.2. Opinia evaluatorului

Anexe:  Anexanr. 1 - Centralizator valori — abordarea prin cost
Anexa nr, 2 — Fisa de evaluare a cladirii
Anexa nr. 3 — Fisd de evaluarea a terenului
Anexa nr. 4 — Date de piati teren
Anexa nr. 5 — Fotografii
Anexa nr. 6 — Amplasarea in zond a imobilului evaluat

Anexa nr. 7 — Documente referitoare la proprietate (extras CF, fisa mijlocului Fix)

g;“ s
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CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific faptul ca afirmatiile
prezentate si sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte. De asemenea, certific faptul cd
analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele §i conditiile
limitative specifice §i sunt analizele, opiniile i concluziile personale, fiind nepértinitoare din punct de
vedere profesional.

Certific faptul c¢a nu am niciun interes actual sau de perspectiva in proprietatea imobiliaré care
face obiectul acestui raport de evaluare i nu am niciun interes personal §i nu sunt pértinitori fati de
vreuna din partile implicate.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de niciun acord, aranjament sau infelegere care si-i
confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru
concluziile exprimate in evaluare.

Nici evaluatorul si nici persoane afiliate sau implicate cu acesta nu au alt interes financiar legat
de finalizarea unei posibile tranzactii.

Analizele §i opiniile mele au fost bazate i dezvoltate conform cerinfelor din standardele si
metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociafia Nationald a Evaluatorilor Autorizati
din Roménia). Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

Proprietatea imobiliara supusd evaluarii a fost inspectata personal de catre evaluator.

Prezentul raport de evaluare se supune normelor ANEVAR si poate f1 expertizat (la cerere) si
verificat, in conformitate cu Standardele de verificare ale ANEVAR.

La data elaboririi acestui raport de evaluare, evaluatorul care semneaza mai jos este membru
ANEVAR, a indeplinit cerinfele programului de pregitire profesionald continud al ANEVAR si are

competenta necesard intocmirii acestui raport.

q,\uawl' :@%

BOIDOG
DUMITRU FLAVIV /

Legitimatia Nr. 10019
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ing. Bozdog Dumitru Flaviu — evaluator ANEVAR
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1.3 Identificarea clientului

Clientul evaludrii este Municipiul Sebes cu sediul In Sebes, str. Piata Primdriei, nr. 1, jud. Alba,
Cod Unic de Identificare 4331201.

1.4 Identificarea altor utilizatori desemnati

Utilizatorul desemna al prezentului raport este Consiliul Local al Municipiului Sebes.

1.5 Moneda evatuiri

Opinia finald a evaludrii este prezentatd in EUR si LEL
Cursul de schimb utilizat pentru conversia in valutd este 5,2581 RON pentru un EURO, curs
mediu BNR valabil la data evaluérii.

1.6 Scopul evaluarii

Scopul prezentului raport de evaluare este vinzarea de citre proprietar, in cadrul lucrarii de
evaluare fiind estimatd valoarea de piafd a imobilului mentionat mai sus, asa cum este definiti in
Standardele de evaluare a bunurilor.

1.7 Tipul valorii. Definitie

Evaluarea realizatd conform prezentului raport, in concordanti cu cerintele beneficiarului,
reprezintd o estimare a valorii de piatdé cu particularititile prezentate in continuare a imobilului asa
cum este accasta definitd in Standardele de Evaluare a Bunurilor, editia 2025, SEV 102 - Tipuri ale
valorii.

Conform acestui standard, valearea de piatd reprezintd swma estimatd pentru care un activ
si/’sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vdnzdtor
hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat §i in care pdrfile au actionat
fiecare in cunogtintd de cauzd, prudent §i fdrd constrdngere.

Metodologia de calcul a ,,valorii de piatd” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietétii gi
de recomandérile standardelor ANEVAR: SEV 230 — Drepturi asupra proprietétii imobiliare.

Din cauza faptului c& date de piaté relative la proprietati similare ca amplasare §i caracteristici
celor de evaluat nu sunt disponibile pe piati la momentul actual ne aflim in imposibilitatea
argumentdrii credibile a unor valori obtinute prin comparatii directe.

Abordarea pe bazi de venituri nu s-a aplicat pentru estimarea valorii deoarece clidirea este
intr-un stadiu de uzurd destul de avansat, nefiind disponibile date de piatd privind inchirierea unor
imobile similare.

Evaluarea executati conform prezentului raport prezintd o evaluare a costului de inlocuire net
al imobilului evaluat aga cum este acesta definit In Standardele de evaluare a bunurilor.

Costul de inlocuire este, de obicei, costul unui activ echivalent modern, cu o functionalitate
asemandtoare §i o utilitate echivalenta cu cea a activului supus evaludrii, dar care are un design modern si
este construit sau realizat folosind materiale si tehnici actuale, eficiente din punct de vedere al costurilor.

Rezultatul abordirii prin cost trebuie sa reflecte toate costurile implicate, dupé caz, cum ar fi valoarea
terenului, infrastructura, onorariile pentru proiectare, cheltuielile de finantare si profitul dezvoltatorului,
costuri care ar fi suportate de un participant de pe piatd pentru crearea unui activ echivalent.

Costul echivalentului modern trebuie apoi ajustat, dupé caz, pentru deprecierea fizica, functionald,
tehnologicd si economicd (vezi SEV 103 Aborddri in evaluare, Anexa, A30). Scopul ajustirii pentru
depreciere este acela de a estima cu cét ar f1 mai putin valoroasd proprietatea subiect pentru un cumparitor
potennal fad de echivalentul sdu modern. Deprecierea ia in considerare starea ﬁzmj ~filitatea functionala
§i economicé a proprietitii subiect, In comparatie cu echivalentul sdu modern. %




in cazul proprietagilor de tip imobiliar metoda se bazeazi pe o estimare a valorii de piata
curente a terenului pentru utilizarea curents (daca terenul se afli in proprietate) plus costul brut curent
de Inlocuire a constructiilor minus cota alocati pentru uzura fizici si pentru toate celelalte forme de
depreciere. Rezultatul care nu este o valoare de piafd se numeste estimarea costului de inlocuire net.

1.8 Data evaluarii

La baza efectudrii evaluarii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele furnizate de
catre reprezentantii clientului pana la data de 24.08.2026, dati la care sunt disponibile datele $i
informatiile utilizate $i la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile
estimate de cétre evaluator. Inspectia proprietdfii a fost realizata in 07.08.2026, in prezenta dnei Lazir
Maria, reprezentanta clientului.

Evaluarea a fost realizati In cursul lunii august 2026. Data evaludrii este 24.08.2026.

1.9 Natura si amploarea activititilor evaluatorului si oricare limitiri ale acestora

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piagi asa cum a fost ea definits mai
sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost;
documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;
inspectia imobilului i a zonei de amplasare a acestuia;
stabilirea limitelor i ipotezelor care au stat la baza elaboririi raportului;
selectarea tipului de valoare estimati in prezentul raport;
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaludirii;
aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii si
fundamentarea opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conforméd cu standardele, recomandarile si metodologia de lucru
adoptate de catre ANEVAR, ,

Documentarea facutd pe durata evaludrii este adecvati scopului evaluarii solicitate si tipului
valorii care se va raporta, respectiv valoarea de piagi.

Evaluatorul a identificat §i inspectat proprietatea vizual in prezenta d-nei Oltean Mirela,
reprezentanta clientului. Cu aceasti ocazie s-au ficut fotografii au fost preluate informatii referitoare la
proprietatea evaluati §i au fost analizate documentele existente.

Evaluatorul a identificat proprietatea pe baza extraselor CF. Locatia indicata si limitele proprietatii
precizate de acestea se considerd a fi corecte. Proprietatea nu a fost misurati de citre evaluator, acest
lucru neintrdnd in atributiile sale.

Documentarea necesard evaludrii a avut in vedere:

- inspectia proprietatii §i a zonei de amplasare a acesteia, inclusiv a cailor de acces
- cercetarea pietei specifice, inclusiv identificarea proprietatilor comparabile
- interviuri cu reprezentantii clientului, discutii telefonice cu vénzitori ai unor proprietiti
comparabile cu proprietatea supusi evaluiri
Documentarea realizatd pentru efectuarea evaludrii a fost suficienta pentru a emite o opinie total
justificatd asupra valorii.
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1.10 Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul

Sursele de informatii care au stat [a baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
# Documentele si schitele puse la dispozitie de citre reprezentantii clientului, respectiv:
¢ documentele care atestd dreptul de proprietate asupra imobilului: extras CF i fisa
mijlocului fix
»  Alte informatii, respectiv:
* Metodologia de evaluare a proprietitilor imobiliare - ANEVA/I '




Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025;
Cursul de referintd al monedei nationale;
Publicatii privind piata imobiliara;

Informatii existente pe site-urile de profil;

e DBara de date a evaluatorului.

Evaluatorul nu isi asumi niciun fel de rdspundere pentru datele puse la dispozitie de citre
reprezentantii clientului §i nici pentru rezultatele obtinute n cazul in care acestea sunt viciate de date
incomplete sau gresite.

1.11 Ipoteze si ipoteze speciale

Principalele ipoteze i ipoteze speciale de care s-a finut seama in elaborarea prezentului raport
de evaluare sunt urmétoarele:

»

Y vV ¥V ¥V v

Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de ciitre
reprezentantii clientului i au fost prezentate fird a se intreprinde verificiri sau investigatii
suplimentare. Se presupune ci titlul de proprietate este integral si marketabil, in afara
cazului in care se specificd altfel;

Informatia furnizatd de citre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acorda garantii
pentru acuratete,

Suprafata utild a locuintei a fost preluatd din extrasul CF anexat; suprafata construitd
folositd la calcule a fost determinata prin inmultirea suprafetei utile cu coeficientul de 1,4,
conform Codului Fiscal in vigoare;

Se presupune ci nu existd condiii ascunse sau neaparente ale amplasamentului: solului sau
structurii clédirii (pérfilor ascunse) care sa influenteze valoarea. Evaluatorul nu-gi asumi
nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare
pentru a le descoperi;

Se presupune cd amplasamentul este in deplind concordanti cu toate reglementirile locale
si republicane privind mediul inconjurdtor in afara cazurilor cind neconcordantele sunt
expuse, descrise gi luate in considerare in raport;

Din informafiile definute de citre evaluator si din discutiile purtate cu reprezentantii
clientului, nu existd niciun indiciu privind existenta unor contaminiri naturale sau chimice
care afecteazd valoarea proprietitii evaluate sau valoarea proprietitilor vecine. Evaluatorul
nu are cunostingd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care sa indice prezenga
contaminanilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in
acest sens, Valorile sunt estimate Tn ipoteza cd nu exista asa ceva, Daca se va stabili ulterior
ci existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ci au fost sau
sunt puse in functiune mijloace care ar putea s& contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate;

Evaluatorul considera cd presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost
rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaluirii;

Valoarea de piat estimata este valabild la data evaluarii. Intrucét piata si conditiile de piata
se pot schimba, valoarea estimati poate fi incorecti sau necorespunzitoare la un alt moment;
S-a presupus ci legislatia In vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcu} eventuale
modificiiri care pot sd apard in perioada urmitoare;

Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut tindnd seama de
tipul valorii exprimate $i de informatiile disponibile;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la
data evaludrii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzdnd posibilitatea existentei si a
altor informatii de care acesta nu avea cunostinti;

Intrarea In posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;
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Datorita tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat.
Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piati si masura in care acestia sunt afectati
de factori endogeni §i exogeni proprietitii,

fn functie de nevoile, dorinfele, motivatiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piati pe
de o parte gi tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietitile, pe de alta parte, s-au creat tipuri
diferite de piefe imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul
lor, pot fi imparfite in piefe mai mici, specializate, numite sub-piete, acesta fiind un proces de
segmentare a pietei §i dezagregare a proprietatii.

Piata imobiliara specifica proprietitii evaluate

Imobilul evaluat este situat in Sebesg, str. Mihai Viteazu, nr. 1B, parter, ap. 7, jud. Alba, in zona
centrald a oragului, zond mixta, comercial-rezidentiald, cu case de locuit si spafii comerciale.

Piata imobiliard specificd este aceea a proprietitilor rezidentiale — locuinte in imobile vechi,
amplasate in zonele centrale ale localitiii.

Analiza ofertei

Oferta reprezinti cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibild pentru vinzare sau
inchiriere la diferite prefuri, pe o piafa daté, intr-o anumiti perioada de timp.

Existenta ofertei la un anumit moment, la un anumit pret si intr-un anumit loc indici raritatea
acestui tip de proprietate.

Oferta de vanzare a unor constructii similare este practic inexistentd, deocarece avem de-a face
cu o locuintd amplasat in cladire edificatd in anul 1890 si aflate intr-o stare fizicd precari.

Au fost analizate nivelul §i evolutia prefurilor de tranzacfionare percepute de piata §i pentru
diferitele dimensiuni ale terenurilor in arealul de piatd delimitat (zona centrala si mediani a municipiului
Sebes). In urma analizei intervalele de ofertare pentru terenuri intravilane libere in zona de amplasare sau
din zone similare acesteia, este in plaja 70-120 euro/mp, in funcfie de amplasare, dimensiuni, utilitati si
posibilitai de utilizare.

Inchirieri

in ceea ce priveste chiriite practicate pe piata imobiliard a locuintelor in case vechi din zona,
nu s-au identificat oferte de inchiriere Tn zond pentru imobile de acest tip.

Analiza cererii

Cererea reprezinti cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesti dorinta de
cumpdrare sau inchiriere, la diferite prefuri, pe o anumit3 piagé, intr-un anumit interval de timp.

Pentru ¢ pe o piafa imobiliard oferta se ajusteazi incet la nivelul si tipul cererii, valoarea
proprietdtilor tinde s varieze in functie de schimbdrile de cerere, fiind astfel influenfatd de cererea
curenti.

Cererea poate fi analizata sub cele doud dimensiuni ale sale: calitativ si cantitativ.

Nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioads, cresterea fiind cauzath de cresterea
interesului investitional si a nivelului creditirii.

Cererea solvabila este una medie atét ca si nivel (numdr de cereri) cét si ca si putere de cumpdrare.

La data evaludrii cererea de spatii rezidentiale este la un nivel mediu, fiind practic imposibile
previziunile asupra cererii pe termen mediu si ung.

Ceea ce face ca cererea solvabili sa fie mai redusi decat cererea potentiald sunt costurile destul
de ridicate ale finantirii §i riscul ridicat perceput de investitori imobiliari pentru orice fel de proiecte
investifionale ce vizeaza imobilizarea unor resurse financiare substantiale.

Echilibrul pietei. Previziuni

in ceea ce priveste echilibrul cererii si ofertei de spafii rezidentiale de acest tip, in prezent,
oferta este mai mare decét cererea, piata putdnd fi considerata o piatd a cumparétorilor.

Punctul de echilibru este foarte rar atins sau chiar niciodatd, ciclul imobiliar neputind fi

sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, activitatea imobiliard raspunzind If%?ith stimuli pe
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termen lung sau pe termen scurt. Exista posibilitatea mentinerii si chiar a cresterii prefurilor la vinzare/
cumpdrare precum si posibilitatea cresterii chiriilor.

Datoritd ofertei i mai ales a cererii destul de reduse pe piata specifica, nu se pot face aprecieri
acceptabil obiective referitoare la echilibrul pietei.

4. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezintd alternativa de utilizare a proprietitii selectata
din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire §i va genera ipotezele de lucru necesare
aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmitoare ale uerarii,

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea unui activ care 3; maximizeazi potentialu]
$i care este posibila fizic, permisa legal s1 fezabila financiar.

Cea mai buni utilizare poate fi continuarea utiliziri curente a activului sau poate fi o altd
utilizare. Aceasta este determinati de utilizarea pe care un participant de pe piafi ar intentiona si o dea
unui gctiv atunci cdnd stabileste preful pe care ar fi dispus si il ofere.

Cea mai buni utilizare este analizata uzual in una din urmdtoarele situatii:

» ceamai buni utilizare a terenutui liber

» ceamai buni utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietifi imobiliare trebuie si indeplineascii patru
criterii. Ea trebuie sa fie:

» permisi din punct de vedere legal

»# posibili fizic

» fezabild din punct de vedere financiar

» si genereze cea mai mare valoare a activului

Practic, {indnd cont de dotdrile gi constructiile existente, cea mai buna alternativi de utilizare
este pastrarea destinatiei actuale, de spatiu rezidential.

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:

» este permisibila legal;

» indeplinegte conditia de fizic posibila,

» este fezabil3 financiar.

» este maxim productivi - se referd la valoarea proprietdfii imobiliare in conditiile celei mai

bune utiliziri (destinafii).

5. ABORDARI IN EVALUARE

Abordarea prin cost prezintd evaluarea constructiei aflate pe amplasament ludnd in
considerare costurile unitare actuale de realizare a consiructiei in functie de dimensiunile {(suprafata
construitd sau desfisuratd, lungime s.a.) fiecirui element constructiv analizat, si deprecierile cumulate
corespunzétoare momentului evaluirii,

Abordarea prin piatd se bazeazi pe analiza comparativi a proprietafii de evaluat cu
proprietiti similare care au fost vindute sau in lipsa tranzactiilor efective cu proprietiti care sunt
ofertate spre vnzare, luind in considerare elementele de comparafie. La data evaludrii nu sunt date
suficiente despre tranzaciii sau oferte cu imobile similare sau cel putin comparabile care si constituie o
baza credibili pentru aplicarea acestei metode.

Abordarea prin venit este folositi pentru transformarea nivelului estimat al venitului net
asteptat intr-un indicator de valoare a proprietétii. La aplicarea acestei abordiri se va apela la ipoteza
¢d proprietarul (investitorul) isi propune obtinerea de venituri din exploatmggrfiq;gbilului prin
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- se elaboreazd faza de evaluare si se determind costurile unitare de inlocuire, pe total si pe
categori] de lucriri precum §i ajustdrilor datorate abaterilor fatd de prevederile din figele
catalogului;

- se calculeaz3 valoarea tehnici unitar si totald (valori in lei) la nivelul de preturi de catalog
din 2011 se actualizeazi la valoarea de inlocuire cu ajutorul indicilor de actualizare.

In aplicarea acestei metode se utilizeazi costuri unitare pentru diferite componente ale clidirii

§i exprimate in unit}i de misurd adecvate. Prin aceastd metoda evaluatorul calculeazi un cost unitar
bazat pe cantitatea reald de materiale utilizate in constructie plus manopera, utilaje st transporturi
legate de tehnologia lucrarilor de constructii, pentru fiecare metru pitrat de suprafata.

Costurile se bazeazi pe costurile normate pentru diferite componente ale constructiei.

Tabelul de calcul pentru valoarea cladirii prin metoda costului de inlocuire net este prezentat in

anexe — ,,Centralizator valori — abordarea prin costuri”, respectiv fisa tehnica de evaluare a cladirii.

Abordarea prin costuri a fost efectuatd conform recomandarilor indrumarului pentru evaluare

Costuri de reconstructie — Costuri de inlocuire. Clidiri rezidentiale, autor Corneliu Schiopu editat de
IROVAL in 2011.

Estimarea deprecierii cumulate

Deprecierea — reprezinti o pierdere de valoare fatd de costul de inlocuire ce poate apare din
cauze fizice, functionale si externe sau economice.

Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregiirii. Prin aceasti metodi se analizeaza
separat flecare cauza a deprecierii, se cuantificd si apoi se totalizeazi o sumi globald.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire si cu care opereazi aceastd metodi
sunt;

» deprecierea fizicd - orice pierdere a utilitafii din cauza deteriorarii fizice a activului sau a

componentelor sale, ca urmare a vechimii sau a utilizirii sale;

e deprecierea functionald - orice pierdere a utilitdfii rezultatd din lipsa de eficientd a
activului subiect in comparatie cu inlocuitorul siu, cum ar fi proiectul, specificatiile sau
tehnologia invechite;

¢ depreciere externi sau economici - orice pierdere a utilitifii cauzati de factori economici
sau de localizare, independenti de activ; acest tip de depreciere poate fi temporard sau
permanenta.

In situatia cladirii care face obiectul prezentei evaludri au fost estimate tipurile de depreciere

care afecteazi valoarea sa: deprecierea fizica.

S-a stabilit costul de inlocuire net prin diminuarea costului de inlocuire cu pierderea de valoare
cauzatd de deprecierea fizicd stabiliti pe baza vérstei efective, a duratei de viatd estimate §i pe baza
observatiilor ficute in teren de cétre evaluator

Gradul de depreciere fizica pentru cladire s-a stabilit pe elemente componente astfel: structura
de rezistentd, finisaje, instalatiile, invelitoarea.

Uzurile pe componente au fost estimate tindnd seama de urmitoarele aspecte de ordin general:

¢ durata de viatd consumata pentru structura de rezistent’ si anvelopi;

» starea tehnicd i gradul de executare a lucrdrilor in cazul instalatiilor si finisajelor;

Costul de inlocuire net al constructiei a fost determinat prin aplicarea asupra costului de
Inlocuire a deprecierilor estimate: deprecierea fizica.

Estimarea costului de inlocuire net

Costul de inlocuire net pentru constructie s-a obtinut prin aplicarea deprecierii reale constatate
la costul de inlocuire.

Valoarea obtinutd prin metoda costului de inlocuire net este datd de costul de inlocuire net a
constructiei evaluate la care se adaugi valoarea terenului, si este de:

Veost = 41,185 lei, echivalent 7.833 euro

valoare evidentiatd pe componente si in tabelul ,, Centralizator valori — abordarea 21 turi”,
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Locuinta Mihai Viteazu, nr. 1B

Nr. inventar: 10098

Centralizator valori - abordarea prin costuri

Anexa nr. 1

Nr. . Suprafati Suprafsttﬁ n Cos'vt de Gradde |, Cos‘t de
Denumire e construita | inlocuire brut inlocuire net
crt. utild (mp) (mp) (Iei) uzuri real (ei)
Teren 26,64 17.883 17.883
1 |Locuintd Mihai Viteazu, nr. 1B 27,95 39,13 244,186 20% 23.302
TOTAL 262.069 41.185




Figanr. 1

Denumire ohiectiv:
Numidr de inventar

Locuintd Mihai Viteazu, nr. 1B

10098

Anexanr, 2

Proprietar Municipiul Sebes - Domeniul Privat
Adresa Sebes, str. Mihai Viteazu, nr. 1B, parter, ap. 7, jud. Alba
Data evaludrii: 25.08.2026
Suprafata utila Su (mp) = 27,95
Suprafata construiti Sc(mp)=[39,13___ |
Coef.
ssuprafa’;é Costcataleg | Totalcost | corectie Coef.. Coef. de | Cost total
e/ Sdc - . . corectie ; )
Nr. Denumira / Simbol (mp) (lei/mp) (lei) dist. de manopera actalizare {lei)
Crt. transport
A B C=AB 0’597 0;65 E o G=CxOxEXF
Infrastructurd
1 FCBS 39,13 4750 18.586.,8 0,987 0,985 17617 31.503,4
2 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
3 0,0 0,597 0,965 1,0000 0,0
Total 31.503,4
Suprastructurd
1 6ZIDCAR37PFS 38,13 791.8 30.983,1 0,997 0,965 2,3833 71.043,9
2 00 0,957 0,965 1,0000 0,0
3 0,0 0,097 0,965 1,0000 0,0
Total 71.043,9
Invelitori
1 INVTIG 39,13 3634 14.219,8 0,997 0,965 1,6326 22.335,8
2 0.0 0,097 0,965 1,0000 0,0
3 0,0 0,997 0,865 1,0000 0,0
Total 22.335,6
inchideri -
1 0.0 0,997 0,965 1,0000 0,0
2 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
3 0,0 0,887 0,985 1,0000 0,0
Total 0,0
Finisaj fatada
1 0.0 C,097 0,965 1,0000 0,0
2 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0]
3 0.0 0,997 0,965 1,0000 0,0
“Total 0,0
F-inisaj interior
1 FOBFS 39,13 918,1 35.925,3 0,997 0,865 2,9351 101.448,4
2 0,0 0,997 0,965 1,6000 0,0
3 0,0 0,597 0,965 1,0000 0,0
Totat 101.448.4
lnstal;i-i electrice functionale
1 ELINGR 39,13 824 3.2243 0,987 0,965 4,1141 12.762,5
2 0.0 0,997 0,865 1,0000 0,0
3 0.0 0,997 0,685 1,0000 0,0
Total 12.782,5
instalatie sanitara
1 LAVWC 1,00 14246 1.424 6 0,997 0,965 3,7151 £.092,0
2 0,0 0,997 0,065 1,0000 0,0
3 Q,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
Total 5.092,0
Instalatii de incélzire
1 0,0 0,997 0,985 1,0000 0,0
2 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
3 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
Total 0,0
TOTAL COST {CIB) FARA TVA (lei) 244.185,7
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (leliMP) 6.240,4




Tabel centralizator pentru analiza deprecierii fizice a Anexa nr. 2
Sdc (mp) =
Cost de . Cost de
grrt Denumire substructurd infocuire hrut Uzu?{jzm& fnlocuire net
i CIB (lei) (1) (lei)
1 Structurd de rezistents 102.547,3 90% 10.254,7
2 Invelitori 5i terase 22.3356| 95% 1.116,8
3 Finisaj fatadd 0,0 0% 0,0
4 Finisaj 101.448 .4 90% 10.144,8,
5 Instalatii electrice 12.762.5 90% 1.276,2
& Instalatii sanitare 5.092,0 90% 509.2
7 Instalatii de incélzire 0.0 0% 0,0
[Total cost féra tva (Leh 244,185,7 23.301,8
Total cost fara tva (Leifmp) 6.240,4 595,65
Cost de inlocuire net (1) fard tva (lei) 23.301,8
Depreciers functionala  {
Cost de inlocuire nat (2) fara tva (lei) 23.301.8
Depreciere din cauze externe
Cost de inlocuire net (3) fard tva (lei) 23.301.8
Note:

(1) Coeficient corectie distants de transport 0,897 =1,000/1,003 (vezi tabelul cu coeficientii de corectie distantd de transport)

(2) Coeficient corectie manopera 0,965 = 1,000/1,038 (vez! tabalul cu coeficientii de corectie din manopera)

(3) Indici de actualizare - Costuri de reconstructie - Costuri de Tnlocuire. Cladiri rezidentiale. Cladiri industriale, comerciale gi agricole.
Constructii speciale - Corneliu $chiopu - IROVAL Bucuregti 2025

{(4) Prefurile unitare sunt exprimate in iei §i nu contin TVA.

Structura de rezistents

Fundatii cardmidé, piatra si mortar continue sub ziduri
Zidarie portanta din carimida

Invelitori si terase
Sarpantd lemn, Tnvelitoare din tigld

Inchideri perimetrale
Zidarie caramida
Tamplérie exterioars din lemn
Tampl&rie interioara din lemn
Finisaj
Tencuieli driscuite, zugrpveli simple la exterior
Tencuieli drigcuite, zugréveli simple !a interior
Pardeseli din parchet si baton
Tavane din scanduré tencuita

Instaiafii electrice

Instalatii electrice de iiuminat, prize monofazate

Instalatii sanitare

Instaiatii de apd g\ canalizare, corpuri sanitare montate

Instalatii de incélzire

Incilzire cu sobe {rdmase doar cosurile de evacuare a fumului}




Anexanr. 3-

FISA DE EVALUARE A TERENULUI
C.F. nr. 74617-C1-U8 Sebes, nr. top. 1505/V1I, 1506/VII — apartamentul nr. 7, cu suprafafa utila de
27,95 mp, avénd cota de 7,56% pérti indivize comune si cota de 26,64/535 pirti teren atribuit

Metoda comparatiei directe

Terenul de evaluat are urmitoarele caracteristici: are o suprafai de 535 mp cu front circa
17 m, este ocupat de constructii, formi neregulata, acces la drum asfaltat, topografie pland. Zona de
amplasare dispune de toate utilitdfile necesare (alimentare cu energie electrics, api-canal, gaze
naturale).

Evaluarea amplasamentului a fost efectuatd prin metoda comparatiilor directe, care este cea
mai adecvatd metodd atunci cind existd informatii privind vanziri comparabile. Metoda analizeaz3,
compari i ajusteazd tranzactiile si alte date cu importanta valoricd pentru loturi similare,

Ea este o metoda globald care aplicd informatiile culese urmarind raportul cerere - oferta pe
piata imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de informare gl se bazeazi pe valorile unitare
rezultate in urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona (in masura in care exists amplasamente
similare).

Metoda comparatiilor de piafd isi are baza in analiza piefei si utilizeazai analiza comparativa,
respectiv estimarea valorii se¢ face prin analizarea pietei pentru a gisi proprietdti similare, comparind
apoi aceste proprietdti cu cea “de evaluat”.

Premisa majord a metodei este aceea cd valoarea de piafii a unei proprietiti imobiliare este in
relafie directd cu prefurile de tranzactionare a unor proprietiti competitive si comparabile. Analiza
comparativi se bazeazi pe asemdndrile §i diferentele intre proprietdti, intre elementele care
influenteazi preturile de tranzacie.

Procesul de comparare ia in considerare aseminirile §i deosebirile intre terenul ,de evaluat” si
celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care existd informatii suficiente.

Pentru estimarea valorii proprietdfii prin aceastd metodi, evaluatorul a apelat la informatiile
provenite din tranzactiile de proprietti asimilabile celui de evaluat.

Caracteristicile, datele de comparatie §i cele de ajustare sunt expuse in tabelul de calcul.

S-au trecut in revistd elementele de comparatie (Drepturi de proprietate, Restrictii legale,
Conditii de Finantare, Conditii de Vénzare, Condifii ale Pietei, Localizarea terenului, Caracteristici
fizice (Dimensiuni, Formi, Front stradal, Planeitate, Acces), Dotare cu Utilitati g1 Cea mai buna
utilizare) necesare a fi utilizate pentru ajustarea tranzactiilor recente,

Dupa aplicarea ajustarilor s-au ales valorile amplasamentelor pentru care au fost necesare cele

mai mici ajustiri brute (procentual).




Anexanr. 3

Proprietatea

Proprietatea A Proprietatea B Proprietatea C
evaluati
Zona str. Mihai Viteazu str. Av. Qlteanu str. Ogorului str. Tamplarilor
Data aug.26 ian.20 aug.26 aug.26
Suprafata (mp) 535 187 1.270 1.500
Pret de vinzare (eur/mp) 101.6 102,36 100
Negociere Tranzactie (0%) Da (-10%) Da (-10%)
Ajustiri 0,00 -10,24 -10,00
Pref ajustar 101,60 92,12 90,00
?ﬂiﬁ;’ﬁ:e proprietate Integrale Integrale (0%%) Integrale (0%) Integrale (0%)
Ajustdri 0,00 0,00 0,00
Prey ajustat 101,60 9212 90 00
Conditii de finantare Normale Normale (0%) Normale (0%) Normale (0%)
Ajustdri 0,00 0,00 0,00
Pref ajustat 101,60 92,12 90,00
Conditii de vinzare Normale Normale (0%) Normale (%) Normale (0%)
Ajustiri 0,00 0,00 0,00
Pref ajusiat 101,60 92,12 90,04)
Conditiile pietei aug.26 é&fﬂ‘;ﬁ‘l{lm&% aug.26 (0%) aug.26 (0%)
Ajustiri 2032 0,00 .00
FPref ajustat 121,92 92,12 90,00
Localizare str. Mihai Viteazu Mai slab (10%) Mai slab (20%) Mai slab (25%)
Ajustdri 12,19 18,42 22,50
Pret ajustal 134,11 110,54 112,50
Formi Neregulatd Regulatd (-5%) Regulata (-5%) Regulati (-5%)
Ajustdri -6,71 -3,53 -5,63
Topografie Plan Plan (0%) Plan (0%) Plan (0%)
Ajustéiri 0,00 0,00 0,00
] . 535 mp, front circa | 200 mp, front 20 m | 1.270 mp, front circa 1.500 mp, front
Raport dimensiuni (L/1) 7 p(S%) 175 m (15%) 38-40 mp(l 5%)
Ajustdri 6,71 16,58 16,88
Acces drum asfaltat drum asfaltat (0%) | drum asfaltat (0%) drum asfaltat (0%6)
Ajustéri 02,00 0,00 0,00
Pret ajustat 134,11 121,59 123,75
eiie s - en. el, api-canal, en. el, apa-canal, en. el, apd-canal, en. el, apd-canal,
Utilita(i disponibile gaze nat?— la gard |gaze nat. 15 gard (0%) ! gaze nat. ]5 gard (0%)| gaze nat. 15 gard (0%)
Ajustiri 0,00 0,00 0,00
Pret ajusial 134,11 121,59 123,75
Cea mai bund utilizare E:;ﬁ;ﬁ;?; Comercial {(-5%) Rezidential (5%) Rezidential (5%)
Ajustari -6,71 6,08 6,19
Pret ajustat 127,40 127,67 129,94
Ajustare totald netd 25,80 35,55 39.94
% ajustiiri nete 25,39% 38,59% 44 38%
Ajustare totald brutd 52,64 46,61 51,20
% ajustiri brute 51,81% 50,60% 56,89%

Aplicand algoritmul de calcul / ajustare, expus in tabelul de calcul de mai sus se obtine “valoarea
unitard” a terenului liber luatd in considerare in jurul valorii de 127,67 euro/mp echivalent 671,30 le1/mp
Astfel, valoarea terenului este: ST R

Vieren = 671,30 lei/mp x 26,64 mp = 17.883 lei
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Oficiul de Cadastru §i Publicitate Imobiliars ALBA
Biroul de Cadastru si Publicitate Imobiliard Sebes

CARTE FUNCIARA NR. 74617-C1-UB
COPIE

Carte Funciard Nr. 74617-C1-U8 Sebes-.©

A. Partea | Descrierea imobtiulul
Unitate Individuala God Nr. CF vechi:2376 Sebes

Adresa: lud. Alba, UAT Sebes, Loc. Sebes, Ap. 7
Parti comune: nu au fost descrise R

Nr Suprafata [Suprafatal Cote pérgi.if_ o : .

ert| N cadastral construitd utila (mp)]  comune.’ COte teren Observatil / Referinte

Al| Top: 1505/VH, - 27,85 7.56 . |° 2664 |Aparamentul v, 7, ¢ supratats
1506/1/VvIE utila de 27,95 m.p. avand cota

de 7,56% parti indivize comune
5i cota de 26,64/535 parti teren
atribuit, cotd de teren in
proprietatea Statului Roman in

CF_74617
B. Parl;ea II Propr:etarlsl acte
Inscrieri privitoare Ia dreptul de pmpﬂ;etam 3 alte drepturtreale Referinte
956/ 05/10/1959 e RN
Act nr. G; »

Act Administrativ nr. 68600; dm 29}09/2025 emis de MUNICIPIUL SEBES; Act Administrativ nr. 19372025, din|
10/07/2025 emis de MUNICIPIUL SEBES;

B2 Intabulare, drept de"PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala] Al
1/1, cota initiala 173, %" l

1) MUNICIPIUL SEBES domeniul privat

C. Partea Ill. SARCINI .

inserier] privind Qumambﬁmlntele dreptului de proprietate, dreptur reale
.. de garantie i sarcini

Referinte

NUSONT .o

LT
) 4t eara conting data cu tor parsanal, prakaiat de Rrausderils Regwamantului (WE) nr. 679/2018 si Leai 190/2018 Pagina 1 din 2

Bolrere pentiy afurnare dasing 1 #07ess epay.anepi.rg Furowdar werinned Ll




Carte Funciard Nr. 74617-

Cl-U8 Comuna/Ora;;/Mum’cipfu: Sebes

Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuald, Adresa: Jud. Alba, UAT Sebes, Loc. Sebes, Ap. 7
Parti comune: nu ay fost descrise -

Nr Suprafata |Suprafata| Cote p3rti P, .

cre | Nrcadastral construits | utila (mp) comune Cote teren éﬁqtzserjxgétu / Referinte

A1 | Top: I505,vii, - 27,95 7,56 26,64  (Apartamentul nr. 7, cu suprafafa

1506/1/vH

~fatrbult, cotd de teren in
. |proprietatea Statului Roman in
C4CF 74617

‘[de 7,56% parti indivize comune
154 cotd de 26,64/535 parti teren

utita de 27,95 m.p., avand cota

Document care contine date cu caracter personal, protajat de prevederile Regulamentulut (UE) nr. 67%/2016 gi Legii 19072018

— _1_:,.-

Pagina 2 din 2

Eslraie merwi nTossare oning 1 30y epay.ancplre
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Municipiuf Sebes

Cod: 14-2.27

FISA MLILOCULUI FIX

Nr. inventar: 10098
Fel.serie.nr.,data doc. provenienta: Bl, 113/83 - din - 30.11.20:41

Valoare de inventar: 27.944,00

Valoare de intrare: 17.700,00

Amerizare tunara: 332,67

Valoarea ramasa de amorlizat: 25.615,31

Denumirea mijlocului fix si caracteristici tehnice:
LOCUINTA MIHAI VITEAZU, NR. 18

Loc de folosinta: €OD 199.2 Domeniul privat

Grupa: 1. CONSTRUCTH

Codul de clasificare: 1.6.1, Cladiri de locuit,
hotelur! s! camine, In afara de;

Data darii in folosinta:

Luna: Noiembrie - Anul: 1959
Data amortizarii complete:

Luna: Noiembrie - Anul: 2019

Durata normala de functionare: 729 funi

ﬂ?:ggg"mﬁ:t '&Ia'Ps%lﬁipatr% situata in Sebes, str. M. Viteazuf, nr.1, Cota de amortizare: 63,3410 %
ap.7, o Su=27,95 mp, avand cota de 7,56b % parti indivize
comune si cota de 26,64/535 parti teren; CF 74617-C1-U8,
top. 1505/VI1, 15081/
Pagina 1 din 3
Crt. {Numarul, data) mijtoculut fix - amortizare
1 31.12.2019 Reevaluare 2019 1 2.108,00 0,00 17.700.00
2 1580/30.11.2021 Infrare In evidenta 1 19.809,00 0.00 19.802.00
3 Jmizo0z Modifleare durata funct. crestere 20% 1 0,00 0.00 0,00
4 |33322112022 Reevalure dom, priv. of. HCL 333/2022 1 30.438,00 0.00 0,00
5 133322112022 Reevaluare 2022 - efiminare valoare amortizata 1 0,00] 19.808.00 -18.609,00
6 {tu3g11.2022 Amortizare funa Noiembrle 2022 1 0,00 0.00 283 65
7 Psttzzoz Amartizare luna Decembrie 2022 1 0.00 0.00 253,88
8 {w3ipi.2023 Amortizare luna lanuarie 2023 1 0,00 0,00 253,65
8 |228.02.2023 Amortizare funa Februarie 2023 1 0.00 9,00 253,65
10 Ja/3t.03.2023 Amortizare luna Martie 2023 1 0,00 0,00 253,65
11 {4/30.04.2023 Amortizare luna Aprilie 2023 1 0.00) 0.00 253,65
12 |5/31.05.2023 Amortizare luna Mal 2023 1 .00 0.00 253,65
13 18/30.06.2023 Amortizare luna lunie 2023 1 0.00 0.00 253,85
4 |#31.07.2023 Arnortizare luna lulie 2023 1 .00 0,00 253.65
15  |a/31.08.2023 Amartizare luna August 2023 1 0,00 0,00 25365
16 lo30.09.2022 Arnortizare lung Saptembrie 2023 1 0,00 0.00 25365
17 |oat.10.2023 Amortizara funa Qctombrie 2023 1 9,00 0,00 25365
18 {11/30.11.2023 Amortizare luna Noiembrie 2023 1 0,00 0.00 253,65
19 [1231.12.2023 Amortizare luna Decembrie 2023 1 0,00 .00 25368
20 [131.01.2024 Amortizare luna lanuarie 2024 1 0.00 0.00 2533.65
21 [2/ee.02.2024 Amortizare juna Februarie 2024 1 0.00 0.60 253,65
22 [3r31.03.2024 Amortizare iuna Martie 2024 1 .00 0,00 283,65




FISA MLJLOCULYI FiX

Nr. inventar: 10098
Fel,serie,nr. data doc. provenienta: BI, 113/83 - din - 30.11.2021

Valoare de inventar: 27.944,00

Valoare de intrare: 17.700,00

Amortizare lunara: 332,67

Vajoarea ramasa de amortizat: 25,615,31

Denumirea mijicculud fix si caracteristici tehnice:
LOCUINTA MIHAI VITEAZU, NR, 18

Loc de folosinta: COD 199.2 Domeniul privat

5,%23*5 rﬁ:t 'ﬁ%‘r’s%ﬁ%lr% situata in Sebes, sir. M. Viteazul, nr.t,

ap.7, cu Su=27.95 mp, avand cota de 7,560 % pari indivize
comune si cota de 26,64/535 parti leren; CF 74817-C1-U8,

Grupa: 1.CONSTRUCTI

Codul de ciasificare: 1.6.1. Cladiri de locuit,
hoteluri si camine, in afara de:

Data darii in folosinta:

Luna: Noiembrie - Anul: 1959
Data amortizarii complets

Luna: Noiembrie - Anul: 2019

Blurata normala de functiohare: 720 luni

Cota de amortizare:  0,9077 %

top.1505/VIE, 1506/1A41

Pagina 2 din 3
o W ot O AN BN feos
Crt. {Numarul, data) mijloc:I'ui fix ' ue. ebit Credit amortizare
23 |4/30.04.2024 Amortizare luna Aprilie 2024 1 0,00 0.00 253,65
24 [5/31.05.2024 Amoartizare luna Mai 2024 1 0,00 0.00 253,85
25 [er30.06.2024 Armortizare luﬁa lunie 2024 1 4,00 0,00 253,65
268 [731.07.2024 Armortizare luna fulle 2024 1 0,00 0.0a 253,65
27 |erat.08.2002 Amortizare luna August 2024 1 0,00 0.00 253,65
28  {o/30.09.2024 Amoartizare luna Septembrie 2024 1 0,00 .00 253.65
29 [Horz1.10 2024 Amorilzare luna Octombrie 2024 1 0,00 t.00 253,65
30 [1130.11.2024 Amortizare luna Noiembrie 2024 1 0,00 .00 253,65
31 Mz2ia112.2004 Armortizare luna Decembrie 2024 1 2.00 9.00 253,65
32 |u3i01.2085 Amartizare luna lanuarie 2025 1 .00 0,90 253.85
33 Jozaoz202s Amortizare funa Februarie 2025 1 0.00 0.00 253,65
34 J3/31.03.2025 Amortizare luna Martie 2025 1 0,00 0.00 253,84
35 [4/30.08.2025 Amortizare luna Aprilie 2025 1 0,00 0.00 233,65
36  |5/31.05.2025 Amortizare Juna Mai 2025 1 0.00 0,00 453,65
37 [|e20.08.2025 Amortizare una lunie 2025 1 0,00 0.00 253,65
38 §7/31.07.2025 Amortizare luna Iulie 2025 1 040 .00 253,65
39 |erav.pa.2025 Amortizare luna August 2025 1 0,00 0,00 253,85
40 |o30.00.2025 Amoaortizare luna Septembrie 2025 1 o0 0,00 253,65
41 131102025 Amortizare luna Gctombrie 2025 1 0,00 0,00 253,65
42 [380127.11.2025 Reevalure cf. HCL 359/2025. 1 8.637,40 0,00 0.00
43 |3s0/27.11.2025 Reevaluare 2025 - eliminare valoare amortizata 1 Gool 91314 513140
44 {11/30.11.2025 Amortizare luna Nolembrie 2025 1 0.00 0,00 33267
45 [t2/a1.42.2025 Amortizare luna Decambric 2025 1 0,80 0.00 ss287
48  [1/31.01.2026 Amortizare luna lanuarie 2026 1 €.00 0.00 33267
47 228022028 Amortizare luna Februarie 2026 1 0.00 0.00 33267




FISA MIJLOCULYI FIX

Nr. inventar; 10098
Fel serie,nr. data doc. provenienta: B, 113/83 - din ~ 30.14.2024

Valoare de inventar: 27.944,00

Valoare de intrare: 17.700,00

Amaottizare lunara; 332.67

Valoarea ramasa de amortizat: 25,615,341

Benumirea miflocului fix si caracteristicl tehnice:
LOCUINTA MIHAI VITEAZU, NR, 1B

Lot de folosinta; COD 199.2 Domeniul privat

Grupa: 1. CONSTRUCTII

Codul de clasificare; 1.6.1. Cladiri de locuit,
hoteluri si camine, In afara déa:

Data darii in folosinta;

Luna: Noiembsie - Anul 1959
Data amortizarii complete:

Luna: Nolembrie - Anul: 2019

Durata normala de functionare: 720 juni

N - Cota de amortizare: 1,1905 %
Rooréggnlfﬁ:uﬁla“r’s%urf%tr% siluata Tn Sabesg, str. M Viteazul, nr.1,
ap.7, cu Su=27 95 mp, avand cota de 7,56 % parti indivize
comune si cola de 26,84/535 parti teren; CF 74617-C1-U8,
top. 1505/, 1508/1/1
Pagina 3din 3
NF. Documentul Operatiunile car:.p(ivesc misc:ar;a, _ ‘ Valoare
Crt. (Numarul, data) cresterea s:iu :m:r'marea vajor Buc. Debit Credit amortizare
mijlocului fix _
48 [a/31.03.2026 Amortizare luna Martie 2026 1 0,00 0.00 332,67
49 {4/30.04.2026 Amortlzare luna Aprilie 2026 1 0,00 000 332,67
5Q [s/31.05.2026 Amortizare luna Mai 2026 1 0,08 a0 332,87
Total rulaje 56.884,40)  28o40,40 2.328,69
Sold 27.944,00

PRESEDINTE DE SEDINTA
CONSILIER LOCAL KU SIMONA

SECRETAR GENERAL MUNICIPIUL SEBES
VLA CRISTINA ELENA




Buers 5.4 der e 252/b006

RAPORT DE EVALUARE
APARTAMENT CU 2 CAMERE

Adresa: Sebes, str. Aleea Parc, nr. 2, bl. F8, et. 3, ap. 14, jud. Alba
Proprietar: Municipiul Sebes — Domeniul Privat
Client: Municipiul Sebes

Destinatar:  Consiliul Local al Municipiul Sebes

Datele, informafiile 5i continutul prezentului raport fiind confidengiale, nu vor puiea fi caopiate in parte sau in totalitate §i ny
vor fi transmise unor terfi f3rd acordul scris 5i prealabil al evaltuatorului, al clientului §i destinatarului

- August 2026 -



SINTEZA EVALUARII

Obiectul evaluirii il constituie imobilul Apartament cu 2 camere, avind nr. de inventar
18158805, situat in Sebes, str. Aleea Parc, nr. 2, bl. F8, et. 3, ap. 14, jud. Alba, inscris in extrasul C.F.
nr. 72741-C1-Ul Sebes, nr. top. 1759/1/a/X1V - apartamentul nr. 14 compus din: 2 camere, bucitirie,
baie, 2 holuri, 1 debara, 1 balcon, cu suprafata de 46,35 mp, cote parti comune 5,1/100 si cote teren
12/244, proprietar Municipiul Sebes — Domeniul Privat, imobil descris in cuprinsul raportului de
evaluare.

Scopul prezentului raport de vinzarea de citre proprietar.

Valoarea imobilului a fost determinati in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de
valoare {indndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

*  SEV 100 — Cadrul general al evaludrii
SEV 101 — Termeni de referintd ai evaluirii
SEV 102 - Tipuri ale valorii
SEV 103 — Abordari in evaluare
SEV 104 ~ Informatii si date de intrare
SEV 105 — Modele de evaluare
SEV 106 — Documentare si raportare
SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

in continutul Raportului este prezentata metodologia de evaluare si relevanfa metodelor in
cazul evaludrii prezente.

In urma aplicarii metodelor de evaluare, opinia evaluatorului este ci valoarea de piata a
imobilului mentionat anterior este de:

Vpiats = 269.700 lei (doudsutesaizecisinouimiisaptesutelei)
echivalent circa 51.300 euro la cursul valutar de 5,2581 lei/EUR, valabil 1a 24.08.2026

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii precum si considerentele avute in
vedere la determinarea acestei valori sunt:

» Valoarea a fost exprimatd finind seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in

prezentul raport si este valabil in conditiile economice i juridice mentionate in raport;

» Valoarea estimati se refer la imobilul obiect al evaludrii;

> Valoarea este valabild numai pentru destinatia precizati in raport;

» Valoarea reprezinti opinia evaluatorului privind valoarea de piatd a imobilului:

» Valoarea este o predictie.

Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandirilor si metodologiei de lucru
promovate de citre ANEVAR (Asociatia Nationald a Evaluatorilor Autorizati din Roménia).

ALBA JULIA Evaluator;
24.08.2026
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CUPRINS

SINTEZA EVALUARII
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CERTIFICARE

1. TERMENII DE REFERINTA AI EVALUARII

1.1 Identificarea activelor supuse evaludrii.
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1.3 Identificarea clientului
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1.5 Moneda evaluirii
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1.12 Tipul raportului de evaluare
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2. DESCRIEREA PROPRIETATII

2.1 Descrierea amplasamentului
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3. ANALIZA PIETEI
4. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI
5. ABORDARI IN EVALUARE

5.1 Evaluarea proprietitii
53.1.1 Abordarea prin piata
5.1.2 Abordarea prin venit
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Anexe:  Anexanr, 1 — Abordarea prin comparatii directe
Anexa nr. 2 — Abordarea prin venit
Anexanr. 3 — Date de piati
Anexa nr. 4 — Fotografii ale apartamentului
Anexa nr. 5 — Amplasarea in zoni a imobilului evaluat
Anexa nr. 6 —~ Documente de proprietate




CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor §i informatiilor detinute, certific faptul ci afirmatiile
prezentate §i sustinute in prezentul raport sunt reale si corecte. De asemeneca, certific faptul ca
analizele, opiniile si concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
limitative specifice §i sunt analizele, opiniile §i concluziile personale, fiind nepartinitoare din punct de
vedere profesional.

Certific faptul ¢& nu am niciun interes actual sau de perspectiva in proprietatea imobiliara care
face obiectul acestui raport de evaluare si nu am niciun interes personal $i nu sunt partinitori fatd de
vreuna din partile implicate.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de niciun acord, aranjament sau intelegere care si-i
confere acestuia sau unet persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru
concluziile exprimate in evaluare.

Nici evaluatorul si nici persoane afiliate sau implicate cu acesta nu au alt interes financiar legat
de finalizarea unei posibile tranzactii.

Analizele §i opiniile mele au fost bazate si dezvoltate conform cerintelor din standardele si
metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationali a Evaluatorilor Autorizafi
din Roménia). Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

Proprietatea imobiliara supusa evaluarii a fost inspectata personal de catre evaluator.

Prezentul raport de evaluare se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere) si
verificat, in conformitate cu Standardele de verificare ale ANEVAR.

La data elabordrii acestui raport de evaluare, evaluatorul care semneazi mai jos este membru
ANEVAR, a Indeplinit cerintele programului de pregitire profesionald continui al ANEVAR si are

competenta necesar intocmirii acestui raport.

‘ valﬂ-‘wmok
R paaealor '"%?."72;%
BOIDOG )
BUMITRU FLAVIU 2
ia Nr. 10819

55 Vatabl 2026
by Htzarea; £, BN
* ANSVAR *

ing. Bozdog Dumiitru Flaviu — evaluator ANEVAR
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BRATU sopin™

ec. Bratu Sorin Gheorghe - evaluator ANEVAR &




1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1 Identificarea activelor supuse evaludrii

Obiectul evaluidrii il constituie imobilul Apartament cu 2 camere, avind nr. de inventar
18158805, situat in Sebes, str. Aleea Parc, nr. 2, bl. F8, et. 3, ap. 14, jud. Alba, inscris in extrasul C.F.
nr, 72741-C1-U1 Sebes, nr. top. 1759/1/a/XIV — apartamentul nr. 14 compus din: 2 camere, bucitirie,
baie, 2 holuri, 1 debara, 1 balcon, cu suprafata de 46,35 mp, cole pirfi comune 5,1/100 si cote teren
12/244, proprietar Municipiul Sebes — Domeniul Privat, imobil descris in cuprinsul raportului de
evaluare.

Imobilul evaluat este un apartament cu 2 camere situat la etajul 3 in bloc de tip P+4E, avénd
suprafata utila de 46,35 mp conform extrasului CF anexat. Terenul aferent este in cotd parte de 12/244,

Drepturile de proprietate asupra activului evaluat sunt atestate de extrasul C.F. nr. 72741-C1-
Ul Sebes, nr. top. 1759/1/a/XIV — apartamentul nr. 14 compus din: 2 camere, bucitarie, baie, 2 holuri,
1 debara, 1 balcon, cu suprafata de 46,35 mp, suprafafd construiti 46 mp, cote parti comune 5,1/100 si
cote teren 12/244, proprietar Municipiul Sebes in cota de 1/1, Intabulare, drept de proprietate, cu titlu
mogtenite vacantd, dobdndit prin Succesiune, act notarial nr, 3 din 26.01.2026 emis de Panturoiu Radu
Ionut, inch. nr. 2031/28.01.2026.

Dreptul de proprietate evaluat este desprins din documentele puse la dispozitie de reprezentantii
clientului (extras CF i fisa mijlocului fix) fira a se face investigatii sau verificiri suplimentare. El este
considerat integral si nerestrictiv,

1.2 Identificarea evaluatorului

S.C. AXACONSULT S.R.L. cu sediul social in Alba lulia, str. Nicolae Titulescu, nr. 4,
bl. A3, sc. A, et. 3, ap. 11, jud. Alba, Nr. de ordine la O.R.C. Alba J2002000167013, Cod Unic de
Identificare RO14599040, membru corporativ ANEVAR, autorizatie nr. 0235/2026, Tel./fax:
0258/806135, e-matl: contact@axaconsult.ro.

S.C. AXACONSULT S.R.L. Alba Iulia este o societate cu rispundere limitats, cu capitai
roménesc avind ca obiect principal de activitate ,,consultanti pentru afaceri §i management” si
realizind lucréri in urmitoarele domenii:

- evaluarea de societiti comerciale ~ evaluarea intregii afaceri;

- evaluare de active ale societitilor comerciale (bunuri imobile si mobile);

- evaluarea de proprietifi imobiliare sau bunuri mobile pentru diverse scopuri (stabilirea unor valori

de garantie (ipoteci §i gajuri), vénzare, proceduri de insolvent, aport la capitalul social, etc.),

- realizarea de studii de fezabilitate;

- consultanid in domeniul organizirii managementului societifilor comerciale;

- Intocmirea de planuri de afaceri pentru obtinerea de credite rambursabile (bdnci) sau

nerambursabile.

Membrii echipei de evaluare propusi de S.C. AXACONSULT S.R.L. au experient si pregatire
profesionala, fiind autorizafi in activitatea de evaluare de citre Asociafia Nationaldt a Evaluatorilor Autorizati
din Romania (ANEVAR) inci din anul 2000, societatea fiind membry corporativ ANEVAR din anul 2005.

Colectivul de elaborare a raportului:

¢ ing. Bozdog Dumitru Flaviu — evaluator, membru titular ANEVAR legitimatie nr. 10919;
* ec. Bratu Sorin Gheorghe — evaluator, membru titular ANEVAR legitimatie nr. 10953.

Personalul societitii au urmat stagii de formare si perfectionare in domeniul evaludrii de

intreprinderi, proprietafi imobiliare si bunuri mobile si dispun de diplome si atestate in acest sens.




1.3 Identificarea clientului

Clientul evaludrii este Municipiul Sebes cu sediul in Sebes, str. Piata Primdriei, nr. 1, jud. Alba,
Cod Unic de Identificare 4331201,

1.4 Identificarea altor utilizatori desemnati

Utilizatorul desemnat al prezentului raport este Consiliul Local al Municipiului Sebes.

1.5 Moneda evaluarii

Opinia finald a evaludrii este prezentatd in EUR sj LEL
Cursul de schimb utilizat pentru conversia in valuti este 5.2581 RON pentru un EURO, curs
mediu BNR valabil la data evaluarii.

1.6 Scopul evaluirii

Scopul prezentului raport de evaluare este vanzarea de citre proprietar, in cadrul lucrarii de
evaluare fiind estimat} valoarea de piatd a imobilului mentionat mai sus, asa cum este definitd in
Standardele de evaluare a bunurilor.

1.7 Tipul valorii. Definitie

Evaluarea realizati conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele beneficiarului,
reprezintd o estimare a valorii de piati cu particularititile prezentate in continuare a imobilului asa cum
este aceasta definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor, edifia 2025, SEV 102 - Tipuri ale valorii.

Conform acestui standard, valearea de piatd reprezinii suma estimatd pentru care un activ
si/sau o datorie ar putea fi schimbat(d) la data evaludrii, intre un cumpdrdior hotdrdt §i un vanzditor
hotdrdy, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupi un marketing adecvat §i in care pdrfile au acfionat
lecare in cunostintd de cauzd, prudent §i fiird constrdngere.

Metodologia de calcul a ,,valorii de piata™ a finut cont de scopul evaludrii, tipul proprietitii si
de recomanddrile standardelor ANEVAR: SEV 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare.

1.8 Data evaluarii

La baza efectulirii evaludrii au stat informatiile privind nivelul prefurilor si datele furnizate de
catre reprezentanfii clientului pina la data de 24.08.2026, dati la care sunt disponibile datele si
informatiile utilizate si la care se considerd valabile ipotezele luate in considerare precum si valorile
estimate de c3tre evaluator. Inspectia proprietitii a fost realizata in 17.08.2026, In prezenta d-nei Oltean
Mirela, reprezentanta clientului.

Evaluarea a fost realizati in cursul lunii august 2026. Data evaluarii este 24.08.2026.

1.9 Natura §i amploarea activitdtilor evaluatorului si oricare limitiri ale acestora

Baza evaluirii realizate in prezentul raport este valoarea de piafd asa cum a fost ea definita mai sus,
Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:

documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului;

inspectia imobilului i a zonei de amplasare a acestuia;

stabilirea limitelor §i ipotezelor care au stat la baza elaboririi raportului;

selectarca tipului de valoare estimati in prezentul raport;

analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaluirii;
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» aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii si
fundamentarea opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conformi cu standardele, recomandirile si metodologia de lucru
adoptate de citre ANEVAR.

Documentarea ficutd pe durata evaluiirii este adecvati scopului evaludrii solicitate si tipului
valorii care se va raporta, respectiv valoarea de piati.

Evaluatorul a identificat §i inspectat proprietatea vizual in prezenta d-nei Oltean Mirela,
reprezentanta clientului. Cu aceasta ocazie s-an ficut fotografii au fost preluate informatii referitoare la
proprietatea evaluati §i au fost analizate documentele existente.

Evaluatorul a identificat proprietatea pe baza extrasului CF. Locatia indicata si limitele proprietitii
precizate de acestea se consider a fi corecte. Proprietatea nu a fost mésurati de catre evaluator, acest
lucru neintrind in atributiile sale.

Documentarea necesara evaludrii a avut in vedere:

- inspectfia proprietatii §i a zonei de amplasare a acesteia, inclusiv a c3ilor de acces

- cercetarea piefei specifice, inclusiv identificarea proprietailor comparabile

- Interviuri cu reprezentantii clientului, discutii telefonice cu vénzitori ai unor proprietati

comparabile cu proprietatea supusa evaluirii

Documentarea realizatd pentru efectuarca evaluirii a fost suficientd pentru a emite o opinie total
justificati asupra valorii.

1.10 Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazi evaluatorul

Sursele de informaii care au stat la baza Intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:
» Documentele §i schitele puse la dispozitie de catre reprezentantii clientului, respectiv:

» documentele care atestd dreptul de proprietate asupra imobilului: extras CF si fisa

mijlocului fix
»  Alte informatii, respectiv:
Metodologia de evaluare a proprietatilor imobiliare - ANEVAR;
Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025;
Cursul de referintd al monedei nationale;
Publicatii privind piata imobiliara;
Informatii existente pe site-urile de profil;
Baza de date a evaluatorului.
Evaluatorul nu i§i asumid nictun fel de rispundere pentru datele puse la dispozitie de citre

reprezentantii clientului si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date
incomplete sau gresite.

®* & @ o & 9

1.11 Ipoteze si ipoteze speciale

Principalele ipoteze i ipoteze speciale de care s-a finut seama in elaborarea prezentului raport

de evaluare sunt urmitoarele:

» Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile si documentele furnizate de citre
reprezentantii clientului $i au fost prezentate fard a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare. Se presupune ca titlul de proprietate este integral si marketabil, in afara
cazului In care se specifici altfel;

» Informatia furnizata de citre terti este consideratd de incredere, dar nu i se acorda garantii

pentru acuratete;

Suprafafa utild a apartamentului a fost preluati din extrasul CF anexat;

Se presupune ci nu existd conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentului: solului sau
structurii cladirii (parfilor ascunse) care si influenteze valoarea. Evaluatorul nu-gi asumi
nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare
pentru a le descoperi;

A\ 74
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Se presupune ci amplasamentul este In deplini concordanti cu toate reglementirile locale
si republicane privind mediul fnconjuritor in afara cazurilor cind neconcordantele sunt
expuse, descrise si luate in considerare n raport;
» Din informatiile definute de citre evaluator si din discuiile purtate cu reprezentantii
clientului, nu existi niciun indiciu privind existenta unor contaminiri naturale sau chimice
care afecteazi valoarea proprietifii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul
nu are cunostinid de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care si indice prezenfa
contaminantilor sau materialelor periculoase si nici nu a efectuat investigatii speciale in
acest sens. Valorile sunt estimate In ipoteza ci nu existi asa ceva. Dacd se va stahili ulterior
¢4 existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ci au fost sau
sunt puse in functiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta ar putea duce la
diminuarea valorii raportate;

Evaluatorul considera ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost

rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii;

Valoarea de piafi estimati este valabili la data evalurii. Intrucét piata si conditiile de piata

se pot schimba, valoarea estimata poate fi incorecta sau necorespunzitoare la un alt moment;

S-a presupus ci legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale

modificiri care pot si apar3 in perioada urmatoare;

Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut tindnd seama de

tipul valorii exprimate $i de informatiile disponibile;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la

data evaludrii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzand posibilitatea existentei si a

altor informatii de care acesta nu avea cunostinti;

Intrarea In posesia unei copii a acestui raport nu implica dreptul de publicare a acestuia;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat sa ofere in continuare consultan{ sau

s& depund mirturie in instantd relativ la proprietifile in chestiune, in afara cazului in care

s-au Incheiat astfel de Intelegeri in prealabil;

Nici prezentul raport, nici parti ale sale (In special concluzii referitor la vatori, identitatea

evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul prealabil al evaluatorului;

» Orice valori estimate in raport se aplicd activului evaluat, luat ca intreg si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimat3, tn afara cazului in
care o astfel de distribuire a fost prevazuta in raport;

» Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la

data intocmirii sale. Dacé aceste condifii se vor modifica concluziile acestui raport isi pot

pierde valabilitatea.

A2 2 A 2 4

Y v

\ %

1.12 Tipul raportului de evaluare

Raportul de evaluare este de tipul unui document scris, detaliat si narativ, Intocmit in conformitate
Standardele de evaluare a bunurilor editia 2025 i cuprinde o descriere a termenilor de referin{a si a tuturor
datelor, faptelor, analizelor, calculelor si judecatilor relevante pe care s-a bazat opinia privitoare la indicatia
asupra valorii raportate, nefiind necesari nicio excludere sau abatere de 1a standarde.

1.13 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul este confidential pentru client §i utilizatorii desemnati si poate fi utilizat numai pentru
scopul mentionat in raport. Nu acceptdm nicio responsabilitate daci este transmis altei persoane, fie
pentru scopul declarat fie pentru orice alt scop, in nicio circumstanti.

Raportul de evaluare sau oricare altd referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitafii fard acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si
contextului in care urmeaza s apard. Publicarea, pariald sau integrals, precum si utilizarea lui de citre
alte persoane decét clientul si utilizatorii desemnati, atrage dupi sine incetarea obligatiilor contractuale.




1.14 Declararea conformitatii evaluirii cu SEV

Raportul de evaluare a fost realizat in conformitate cu reglementirile Standardelor de evaluare

a bunurilor §i in conformitate cu metodologia de lucru recomandati de ANEVAR.
In elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare Standardele de evaluare

a bunurilor, editia 2025;

*  SEV 100 - Cadrul general al evaludirii
SEV 101 — Termeni de refering3 ai evaludrii
SEV 102 — Tipurt ale valorii
SEV 103 — Abordari in evaluare
SEV 104 - Informatii si date de intrare
SEV 105 — Modele de evaluare
SEV 106 — Documentare gi raportare
SEV 230 - Drepturi asupra proprietitii imobiliare
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

1.15 Responsabilitatea fati de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de citre reprezentantii
clientului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de
evaluare este destinat scopului §i destinatarului precizati anterior. Raportul este confidential, strict
pentru client si destinatar iar evaluatorul nu accepti nicio responsabilitate fatd de o tertd persoand, in
nicio circumstanta,

2. DESCRIEREA PROPRIETATII

2.1 Descrierea amplasamentului

Imobilul evaluat este situat in municipiul Sebeg, str. Aleea Parc, nr. 2, bl. F8, et. 3, ap. 14, Jud.
Alba, in zona mediani a municipiului, zond preponderent rezidentiali, cu blocuri de apartamente, dar gi
spatii comerciale la parter de bloc.

Imobilul are acces din aleile pietonale ale str. Aleea Pare.

Zona de amplasare este dotata cu utilitati (retele publice de energie electrica, apé, canalizare si
gaze naturale),

2.2 Descrierea proprietitii

Imobilul evaluat este un apartament cu 2 camere situat la etajul 3 in bloc de tip P+4E, avand
suprafata utild de 46,35 mp conform extrasului CF anexat.
Principalele date privind finisarea si solutiile constructive ale constructiei sunt urmétoarele:
¢ fundatii din beton izolate sub stlpi si continue sub ziduri;
suprastructura cu cadre din beton armat, pereti din zidérie;
planseu din beton armat;
acoperig de tip sarpanti lemn, Invelitoare din azbociment;
ferestre §i ugd intrare din lemn;
tdmplirie interioard din PFL;
termosistem polistiren expandat, tencuieli decorative structurate la exterior si tencuieli strop
ciment la balcon;
e tencuieli interioare drigcuite zugraveli simple §i tencuieli calcio-vechio in holuri:
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placare partiald cu faiantd a peretilor la baie si buciitirie;
pardoseli din linoleum in camere st mozaic in holuri, bucitirie si baie;
instalatii electrice de iluminat, prize monofazate;
instalafii apd-canal corpuri sanitare montate la bucitirie si baie;
instalatii de incilzire cu corpuri din fonti, centrala termici proprie;
starea tehnici a apartamentului este satisficitoare.
Prezentarea mai detaliatd a imobilului cu caracteristicile semnificative pentru determinarea
valorilor este realizatd in cadrul lucrérii.

3. ANALIZA PIETEI

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de
a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceast piatd schimba drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii.

O serie de caracteristici speciale deosebesc piefele imobiliare de pietele bunurilor sau serviciilor:

v' Fiecare proprietate imobiliard este unic4 iar amplasamentul sau este fix.

v" Pietele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzitori s cumpdratori care
actioneaza este relativ mic; proprietitile imobiliare au valori ridicate care necesita o putere
mare de cumpdrare, ceea ce face ca aceste piete si fie sensibile la stabilitatea veniturilor,
schimbarea nivelului salariilor, numérul de locuri de munca precum si s fie influentate de
tipul de finanjare oferit, volumul creditului care poate fi dobandit, mirimea avansului de
platd, dobanzile, etc.;

v" in general, proprietitile imobiliare nu se cumpéra cu bani cash, iar daca nu existd conditii
favorabile de finanfare tranzactia este periclitati;

v spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleaza ci este deseori
influentata de reglementirile guvernamentale si locale;

v’ cererea si oferta de proprietiti imobiliare pot tinde citre un punct de echilibru, dar acest punct
este teoretic §i rareori atins, existind Intotdeauna un decalaj intre cerere si oferts; oferta pentru
un anumit tip de cerere se dezvolta greu iar cererea poate si se modifice bruse, fiind posibil
astfel ca de multe ori s3 existe supraofertii sau exces de cerere §i nu echilibru;

v' cumpdrdtorii $i vAnzitorii nu sunt intotdeauna bine informafi, iar actele de vénzare -
cumpérare nu au loc in mod frecvent.

Datoritd tuturor acestor factori comportamentul pietelor imobiliare este dificil de previzionat.

Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piata i masura in care acestia sunt afectati
de factori endogeni si exogeni proprietitii.

In functie de nevoile, dorintele, motivafiile, localizarea, tipul si varsta participantilor la piata pe
de o parte si tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietaile, pe de alta parte, s-au creat tipuri
diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul
lor, pot fi impargite In piete mai mici, specializate, numite sub-piete, acesta fiind un proces de
segmentare a pietei §i dezagregare a proprietifii.

Piata imobiliari specifici proprietitii evaluate

Imobilul evaluat este situat in Sebes, str. Aleea Parc, nr. 2, bl. F8, et. 3, ap. 14, jud. Alba, in
zona mediand a orasului,

Piata imobiliara specificd este aceea a propriettilor rezidentiale — apartamente cu 2 camere in
blocuri vechi, amplasate in zonele mediane ale localitatii.

Analiza ofertei
Oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibila pentru vanzare sau
inchiriere la diferite prefuri, pe o piatd dat, intt-o anumit3 perioada de timp.




Existenta ofertei la un anumit moment, la un anumit pret si intr-un anumit loc indicd raritatea
acestui tip de proprietate.

Oferta de vanzare a unor proprietiti similare — apartamente cu 2 camere in blocuri de locuinte
vechi — este la un nivel destul de ridicat ca i valori, preturile vehiculate fiind cuprinse n plaja 1.000-
1.500 euro, in functie de suprafafd, amplasare, grad de finisare etc. Au fost identificate oferte de
vénzare, variate ca si dimensiuni, caracteristici tehnice, solufii constructive, grad de finisare etc.

Inchirieri

in ceea ce priveste chiriile practicate pe piata imobiliard a apartamentelor cu 2 camere vechi
din Sebes, din informatiile pe care evaluatorul le-a avut la dispozifie, reiese o chirie de 150-300
euro/lund, pretul variind in functie de amplasare, dimensiunile imobilului, gradul de finisare, starea
tehnicd etc.

Analiza cererii

Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifestd dorinta de
cumpdrare sau Inchiriere, la diferite preturi, pe o anumita piat3, intr-un anumit interval de timp.

Pentru & pe o piata imobiliard oferta se ajusteazi Incet la nivelul si tipul cererii, valoarea
proprietétilor tinde s varieze in functie de schimbarile de cerere, fiind astfel influentatd de cererea
curetts.

Cererea poate fi analizati sub cele doua dimensiuni ale sale: calitativ §i cantitativ.

Nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioads, cresterea fiind cauzati de cresterea
interesului investifional si a nivelului creditarii.

Cererea solvabild este una medie atit ca si nivel (numir de cereri) cit si ca §i putere de cumpdrare,

La data evaludrii cererea de apartamente in imobile vechi este la un nivel mediu, fiind practic
imposibile previziunile asupra cererii pe termen mediu si lung.

Ceea ce face ca cererea solvabila si fie mai redusi decat cererea potentiald sunt costurile destul
de ridicate ale finantarii §i riscul ridicat perceput de investitori imobiljari pentru orice fel de proiecte
investitionale ce vizeaza imobilizarea unor resurse financiare substantiale.

Echilibrul pietei, Previziuni

In ceea ce priveste echilibrul cererii si ofertei de spafii rezidentiale de acest tip, in prezent,
oferta este mai mare decét cererea, piata putnd fi considerati o piatd a cumpéritorilor.

Punctul de echilibru este foarte rar atins sau chiar niciodatd, ciclul imobiliar neputind fi
sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, activitatea imobiliard raspunzénd diferit la stimuli pe
termen lung sau pe termen scurt. Existd posibilitatea mentinerii i chiar a cregterii preturilor la vnzare/
cumpdrare precum $i posibilitatea cregterii chiriilor.

Datoritd ofertei §i mai ales a cererii destul de reduse pe piaja specifici, nu se pot face aprecieri
acceptabil obiective referitoare la echilibrul pietei.

4. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezinti alternativa de utilizare a proprietafii selectatd
din diferite variante posibile care va constitui baza de porire §i va genera ipotezele de lucru necesare
aplicérii metodelor de evaluare in capitolele urmatoare ale lucrérii.

Cea mai buna utilizare - este definiti ca utilizarea unui gctiv care ii maximizeazi potentialul
$i care este posibili fizic, permisi legal si fezabild financiar.

Cea mai bund utilizare poate fi continuarea utilizarii curente a actividui sau poate fi o altd
utilizare. Aceasta este determinatd de utilizarea pe care un participant de pe piati ar intentiona si o dea
unui activ atunci cdnd stabileste preful pe care ar fi dispus s il ofere.




Cea mai buni utilizare este analizata uzual in una din urmatoarele situatii;

» cea mai buni utilizare a terenului liber

» ceamai buni utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietiti imobiliare trebuie si indeplineasci patru
eriterii. Ea trebuie sa fie:

» permisd din punct de vedere legal

» posibili fizic

» fezabila din punct de vedere financiar

> sd genereze cea mai mare valoare a activului

Practic, tindnd cont de dotirile si constructiile existente, cea mai buna alternativi de utilizare
este pastrarea destinatiei actuale, de spatiu rezidential,

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. aceasta abordare:

» este permisibild legal;

» indeplineste conditia de fizic posibila.

» este fezabila financiar.

» este maxim productiv - se referd la valoarea proprietitii imobiliare in conditiile celei mai

bune utilizdri (destinatii).

5. ABORDARI IN EVALUARE

Abordarea prin cost prezintd evaluarea constructiei aflati pe amplasament luind in
considerare costurile unitare actuale de realizare a constructiei in functie de dimensiunile (suprafata
construitd sau desfigurats, lungime s.a.) fiecirui clement constructiv analizat, $i deprecierile cumulate
corespunzatoare momentului evaluirii.

Abordarea prin piati se bazeazi pe analiza comparativa a proprietdfii de evaluat cu
proprietdfi similare care au fost vandute sau in lipsa tranzactiilor efective cu proprietdti care sunt
ofertate spre vanzare, ludnd in considerare elementele de comparatie.

Abordarea prin venit este folosit pentru transformarea nivelului estimat al venitului net asteptat
intr-un indicator de valoare a proprietafii. La aplicarea acestei abordiri se va apela la ipoteza ¢ proprietarul
(investitorul) isi propune obtinerea de venituri din exploatarea imobilului prin inchiriere.

Pentru estimarea valorii de piatd s-a optat pentru metoda comparatiei directe de piatd §i metoda
capitalizdrii veniturilor.

5.1 Evaluarea proprietatii

5.1.1 Abordarea prin piata

In cadrul acestei abordari a fost folosita metoda comparatiilor directe de piafi. Aceasta este
0 metoda globald care aplic informatiile culese urmarind raportul cerere-oferta pe piata imobiliara,
reflectate in mass-media sau alte surse de informare. Aceasti metoda a fost aplicata tindnd seama de
tipul proprietétii imobiliare evaluate si de gradul ridicat de adecvare a aplicarit metodei in acest caz.

Pentru aplicarea metodei s-a utilizat analiza comparativd - termen general care identifici
procesul care foloseste analiza pe perechi de date si analiza comparatiilor relative.

Estimarea valorii s-a ficut prin analizarea pietei pentru a gasi proprietdfi similare, comparind
apoi aceste proprietiti cu cea ,,de evaluat”.

Procesul de comparare ia in considerare aseminirile si deosebirile intre proprietatea ,.de
evaluat” §i celelalte proprietati deja tranzactionate, despre care exista informatii suficiente. Pentru
estimarea valorii proprietitii prin aceasta metodi, evaluatorul a apelat la informatiile provenite din
tranzactiile de proprietiti asimilabile celei de evaluat.
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Imobilele comparabile sunt:

Proprietatea 1 — Apartament cu 2 camere situat pe str. Aleea Lac, la parter in bloc cu 4 etaje, cu
suprafatd utild de 46 mp, finisaje medii, izolat, cu termopane, stare tehnica buni, incalzire cu centrali
termicd proprie, perioada estimatd a construirii 1975-1980, ofertd de vanzare in mai 2026 la 54.500
euro.

Proprietatea 2 — Apartament cu 2 camere situat pe str. Aleea Parc, la etajul 3 in bloc cu 4 etaje,
cu suprafat3 utild de 48 mp, finisaje medii, izolat, cu termopane, stare foarte buni, Tncdlzire cu centrali
termicd proprie, boxa la subsol cu suprafata de 6 mp, perioada estimati a construirii 1975-1980, oferta
de vanzare in iulie 2026 la 65.000 euro.

Proprietatea 3 — Apartament cu 2 camere situat pe str. Lucian Blaga, la etajul 4 in bloc cu 4
etaje, cu suprafafi utild de 54 mp, finisaje medii, cu termopane, stare buni, incilzire cu centrald
termicd proprie, anul construirii 1978, oferta de vanzare in august 2026 la 65.000 euro.

Datele de comparatie si cele de ajustare sunt expuse in Anexa nr. 1.

In urma aplicarii ajustérilor s-a observat cd proprietatea 1 prezintd cel mai mare grad de
similaritate, avind cel mai redus grad al ajustarilor. Astfel, valoarea rezultati in urma aplicarii acestei
metode este de circa 51.300 euro, echivalent circa:

Vep = 269.700 lei

5.1.2 Abordarea prin venit

In cadrul acestei abordari a fost folositi metoda multiplicatorului chiriei brute. Esenta
acestei metode deriva din teoria utilititii, care conferd o anumiti valoare unui bun (sau proprietiti)
cumpdrat(e) numai in mdsura in care cumpdritorul (investitorul) realizeazi o satisfactie din achizitia
respectivi. in cazul proprietdtii imobiliare, aceastd satisfactie se reflectd prin céstigurile viitoare
realizabile din exploatarea obiectului proprietatii,

In cadrul evaludrii trebuie rezolvate dous prebleme metodologice si practice:

¢ determinarea chiriei lunare (in cazul nostru cistigul realizabil din inchiriere)

¢ stabilirea multiplicatorului chiriei brute.

In vederea stabilirii chiriei lunare de piafa si a multiplicatorul chiriei brute, se identifici si
analizeaza informatii din piafa specificd, referitoare la preturile de oferti/vinzare gi la chiriile solicitate
de cétre proprietari pentru apartamente similare proprietatii subiect.

Metoda multiplicatorului chiriei brute converteste venitul lunar obtinut din exploatarea unei
proprietifi imobiliare intr-un indicator de valoare de piati a acestei proprietati.

La aplicarea acestei metode se presupune ca un investitor mediu 151 propune obtinerea de
venituri numai din exploatarea proprietatii prin inchiriere.

Relatia de calcul este Vp = VBL x M, unde:

VBL = venitul brut lunar realizat din Inchirierea proprietatii
M = multiplicatorul chiriei brute

Valoarea de piafa estimata pe baza multiplicatorului brut al chiriei a fost determinata in anexa

nr. 2 si este de circa 51.400 euro, echivalent circa:

Vwves= 270.300 lei

6. CONCLUZII ASUPRA VALORIL

6.1 Rezultatele evaluarii

Imobilul Apartament cu 2 camere, avand nr. de inventar 18158805, situat in Sebes, str. Aleea
Parc, nr. 2, bl. F8, et. 3, ap. 14, jud. Alba, inscris tn extrasul C.F. nr. 72741-C1-U1 Sebes, nr. top.
1759/1/a/XIV — apartamentul nr. 14 compus din: 2 camere, bucatirie, baie




balcon, cu suprafata de 46,35 mp, cote parfi comune 5,1/100 §i cote teren 12/244, proprietar
Municipiul Sebes — Domeniul Privat, conform actelor de proprietate anexate in copie la prezentul
raport, a fost evaluat dupd cum urmeazi:

Valoarea obtinutd in urma evaluirii prin metoda comparatiei directe de piatd  =269,700 lei
Valoarea obtinuté in urma evaludrii prin metoda multiplicatorului brat al chiriei = 270.300 lei

6.2 Opinia evaluatorului

Avind in vedere pozitia imobilului, datele de pe piafi si findnd cont de scopul evaludrii, opinia
evaluatorului este ci valoarea de piati a imobilului este dati de metoda comparatiilor directe de piatd

si anume;

269.700 lei, echivalent circa 51,300 euro
la cursul valutar de 5,2581 lei/EUR, valabil la 24.08.2026

Argumentele care au stat la baza elabordrii acestei opinii precum si considerentele avute in
vedere la determinarea acestei valori sunt:

»

YVVVY VY

valoarea a fost exprimata {inind seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice si juridice
mentionate in raport;

valoarea este valabild numai pentru destinatia precizati in raport;

in propunerea valorii s-a finut cont de oferta de obiective aseminitoare si de posibilitatea
utilizarii lor;

activul definut este situat in zona mediana a orasului, pe str. Aleea Parc;

starea tehnicé a imobilului este satisficatoare;

valoarea este o predictie;

valoarea este subiectivi;

evaluarea este o opinie asupra unei valori.
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ANEXE



VALOAREA ESTIMATA PRIN COMPARATII DIRECTE

ANEXA nr. 1

i CRITERN SUBIECT COMPARABILA 1 | COMPARABILA2 | COMPARABILA 3
IPRET (EU R) 54.500 65,000 65.000
Criterii
1. SUPRAFATA, mp 46,35 46 48 54
[Valoarea ajustata 54.915 62.766 55.792
2. Nr. CAMERE 2 camere 2 camere 2 camere 2 camere
Variatie (ajustare) %% (1% (1%
Valoarea ajostati 54915 62.766 55,792
3. DATA VANZARII oferta oferta oferta
Variatie (ajustare) -3% -3%% -3%0
[Valoares ajustata 53.267 60.883 54.118
4. ZONA Aleea Lac Aleea Lac Aleca Parc Lucian Blaga  §
[Variatie (ajustare) (117 0% 0%
Valoarea ajustatd _53.267 60.883 54.118
5. ETAJ JP+4 P/P+d 3+ A/P+4
[Variatie (ajustare) 5% 0% 2%
Valoaren ajustats 55,931 60.883 55.200
[¢. VECHIME BLOC (ani) 45-50 similar similar 4%
Variatie (ajustare) 0% )%, 0%
[Valogren ajustati 55.931 60.833 55.200
medii, izolat, stare medii, termopsm, izolut, sture | medii, termopan, izolat, stare | medii, termopan, izolat, stare
- FINISATE satisficAtoare buni foarte buni buni
[Variatie (ajustare) 4,635 -9.270 -1.635
[V aloarea ajnstatd 51.296 51.613 50.565%
. CENTRALA TERMICA da da da da
Variatie (ajustare) {1 0 L
Valoarea ajustaty 51,296 51.613 50.565
9. ANEXE nu nu box3 subsol - 6 mp ny
Variatie (ajustare) 1] -1.200 (1]
Valoarea ajustati 51,296 50.413 50.565
[TOTAL AJUSTARI (nete) ~3.204 -14.587 -14.438
%e ajustiri nete -5,88% -22,44% =22,21%
TOTAL AJUSTARY (bruie) 9.360 14.587 16.599
% ajustiri brute 17,18% 22.44% 2554%
[Valoarea adoptata: COMPARARBILA 1 valoarea en cele mai mici ajustiri brute
'V adoptat {rotunjit) - EUR 51308
Curs Valutar 5.2581
V adoptat (rotunjit) - lei 269.700




VALOAREA DE PIATA ESTIMATA PE BAZA
MULTIPLICATORULUI BRUT AL CHIRIEI

ANEXA nr. 2

" ELEMENTE DE CALCUL Subicct | Comparabila 1| Comparabila 2 | Comparabila 3 |
0 1 2 3 4 I

INumar de camere (similar) 2 2 2 2

l[Preturi de vanzare expuse pe piata (EUR) 51.775 61.750 61.750

{[Chirii brute lunare (EUR) 200 250 250

MCB (Multiplicatorul chiriei brute) 259 247 247

Media MCB 251

[Chirie 205

[Curs Valutar LEVEURO 5,2581 "

EURO 51.400
IIVALOAREA PROPRIETATII LB 370300 i




Anexanr, 3
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Comparabila 2
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B Oficiul de Cadastru si Publicitate Imcbiliard ALBA {Nr. cerare T 4718
'i,m." Biroul de Cadastru si Publicitate Imobitiarg Sebes i Ziua : 12
H*‘f Luna : 0z
7 I Anul ¢ 3028 |
ANCPY. EXTRAS DE CARTE FUNCIARA Codvericare
S TEn PENTRU INFORMARE : ﬁﬂiﬁﬁiﬁ
Carte Funciard Nr. 72741-C1-U1 Sebes ’!lll IIIIII

A. Partea I. Descrierea Imobliulul

Unitate individual¥ Nr. CF vechi:20465 Sebes

Adresa: Jud. Alba, UAT Sebes, Loc. Sebes, Str ALEEA PARC, Nr. 2, Bl. FB, Ap. 14

Partl comune: Sociul din jurul bloculul, trotuarul din jurul bloculul, fundatia blocului, zidurile despartitoare
dintre apartamente, placa de beton dintre nivele, acoperisul blocului - terasa, firidele de distributie, instalatia
de protectie, cog de aerisire, coloani de aps rece, calds sl menajer, coloanele de gaze, scurgerea pluvials,
igheaburi sl burfane, usa de la intrare in bloc, cu scarlle 5i hoiul de la intrare, casa scarilor, uscitoria si scarile

ervicill,
Nr Suprafata (Suprafatal Cote parii N .
crt Nr, c_adastral construits Jutlls (mp) comune Cote teren Qbservatii / Referinte
Al Top: 46 - 5,1/100 12/244 {Apartamentul nr. 14, compus
1759/1/a/XIV din: 2 camere, buchtarie, bale, 2
hoturi, 1 debara, 1 balcan, cu
suprafata de 46,35 m.p., cots de
teren Tn proprietate fn C.E.E,
72741
B. Partea il. Proprietari sl acte
Inscrier privitoare Ia dreptui de proprietate gl alte drepturl reale Referinte
2031 / 28/01/2026

Act Notarial nr, 3, din 26/01/2026 emis de Panturoiu Radu lanut;
3 |Intabulare, drept de PROPRIETATECU titlu mostenire vacants, dobandit
rin Succesiune, cota actuala 1/1

1) MUNICIPIUL SEBES
C. Partea lil. SARCINI .

Inscriert privind dezmembrémintele dreptulul de proprietate, drepturl reale Referinte
de garantle si sarcinl

Al

NUSUNT

Decument care contine date cu caracter personal, protejate de prevederie Legil Nr. 677/2001. Pagina 1 din 2

Ertrase peeteu informare on-iine la adrosa opay.ancplro Formular versiunga 1.1



Carte Funciard Nr. 72741-C1-Ul Comuna/Oras/Municipiu: Sebes
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuald, Adresa: Jud. Alba, UAT Sebes, Loc, Sebes, Str ALEEA PARC, Nr. 2, Bl. F8, Ap. 14
Parti comune: Sochul din jurul blocului, trotuarul din Jurul blocului, fundatia blocului, zidurile despirtitoare
dintre apartamente, placa de beton dintre nivele, acoperisul blocului - terasa, firidele de distributie,
instalatia de protectie, cos de aerisire, coloani de apd rece, calda gi menajerd, coloanele de gaze, scurgerea
pluviald, jgheaburi si burlane, uga de la intrare in bloc, cu scirile gl holul de la intrare, casa scarilor,
uscdtoria i sciriie de sarviciu,

Nr Suprafata [Suprafatal Cote prti

at] Nr cidastral construits | utila (mp) comune Cote teren Observatil / Referinte

Al Top: 46 - 5,1/100 12/244 [Apartamentul nr. 14, compus
1759/1/a/XIv din: 2 camere, bucitérie, baie, 2

holuri, 1 debara, 1 balcon, cu
suprafata de 46,35 m.p., cotd de
teren n proprietate in C.F.E.

72741

Fan

Extrasul de carte funciarad generat prin sistemul infarmatic integrat al ANCP! contine informatille din cartea
funclara active la data generérii. Acesta este valabil in conditiile prevézute de art. 7 din Legea nr. 455/2001,
coroborat cu art. 3 din 0.U.G. nr. 4172016, exclusiv tn mediuf electronic, pentru activitdti si procese
administrative previzute de legislatia in vigoare. Valahilitatea poate fl extinsd si fn forma fizica a
documentulul, férd semné&tura olografs, cu acceptul expres sau procedural al institutiei publice ori entitatii
care a solicitat prezentarea acestui extras.

Verificarea corectitudinii sl realitdtii Informatiilor continute de document se poate face la adresa
www.ancpl.ro/verlficare, folosind cadul de verificare online disponibil in antet. Codul de verificare este valabil

30 de zile calendaristice de la momentul generarii documentului.

Data si ora generaril,
12/02/2026, 11:39

Acest document se elibereaz¥ gratuit pentru proprietarii Imobilelor. Pentru altl solicitanti, costul
extrasulul este de 25 de lei la ghiseu, respectlv 20 de lel dach este obtinut online prin platforma
http://epay.ancpl.ro

Document care cortine date cu caracter personal, protejate de pravederile Legil Nr. 6772001, Pagina 2 din 2
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Munieipiul Sebes

FISA MIJLOCULUI FIX

Cod: 14-2-2

Nt. inventar; 18158805
Fel,serie,nr. data doc. provenisnta: , = din = 27.02,.2026

Maloare de inventar: 120.145,00

Valoare de infrare: 120.145,00

Amortizare lunara: 250,30

Valoarea ramasea de amortizat: 119.844,40

Denumirea mijlocului fix si caracteristici tehnice:
Apartament Aleea Parc

Loc de folosinta; COD 199.2 Domeniul privat

Grupa: 1, CONSTRUCTH

Codul de clasificare: 1.6.1. Cladiri de locuiit,
hotefur! si camine, In afara de:

Data darii in folosinta:

l.una; Februarie -  Anul: 2026
Pata amortizarii complete:

.una: Februarie - Anui; 2066

Durata normala de functionare; 480 luni

- Cota da amortizare;  0,0000 %
xggesstaﬁﬁtli Locuinte
N Documantul Ozera:::n:es c:r:.::i\resc mis‘:al:leia, Valoare
Crt. Numarul, data restersa say diminuarea valo Buc. Debit Credit )
{ ) miffocului fix amortizare
42{27.02.2028 Intrars in evidenta 1 120.145,00 0,60 0,00
2 |3/31.03.2026 Amortizare luna Martis 2026 1 a,00 0,00 250,30
4/30.04.2026 Amortizare luna Aprilie 2026 1 0,00 0,00 250,30
Total rulaje 120.145,00 0,00 500,80/
Sold 120.145,00
T

PRESEDINTE DE SEDINTA
CONSILIER LOCAL TR SIMONA

SECRETAR GENERAL MUNICIPIUL SEBES
VLAD CRI$TINA ELENA




Adresa:

Proprietar:

Client:

Destinatar:

ﬁn/am G o4 Hrd ve 255/ @6

RAPORT DE EVALUARE
APARTAMENTE

Sebeg-Petresti, str. Progresului, nr, 2, ap. 3 §i 13, jud. Alba
Municipiul Sebes — Domeniul Privat
Municipiul Sebes

Consiliul Local al Municipiul Sebes

Datele, informatiile 5i continutul prezentului raport fiind confidengiale, nu vor putea Ji copiate in parte sau in totalitate 5i nu
vor fi transmise unor terfi fird acordul scris i prealabil al evaluatorului, al clientului §i destinatarului

- August 2026 -



SINTEZA EVALUARII

Obiectul evaludrii il constituie imobilele Apartament nr 3 avand nr. de inventar 11101 situat
in Sebeg-Petresti, str. Progresului, nr. 2, parter, ap. 3, jud. Alba, Inscris in extrasul C.F. nr. 100238-C1-
U3 Sebes, nr. cad. 100238-C1-U3 - apartament nr. 3 cu suprafata utild de 26,61 mp, cote parti comune
3,44/100 si cote teren 60,98/1775 si Apartament nr 13 avand nr. de inventar 102556, situat in Sebes-
Petresti, str. Progresului, nr, 2, etaj 1, ap. 13, jud. Alba, inscris in extrasul C.F. nr. 100238-C1-U13
Sebeg, nr. cad, 100238-C1-U13 — apartament nr. 13 cu suprafata util3 de 27,34 mp, cote parfi comune
3,53/100 si cote teren 62,65/1775, proprietar Municipiul Sebes - Domeniul Privat, imobile descrise in
cuprinsul raportului de evaluare.

Scopul prezentului raport de vanzarea de citre proprietar.

Valoarea imobilelor a fost determinata in conformitate cu standardele aplicabile acestui tip de
valoare tindndu-se cont de scopul pentru care s-a solicitat evaluarea, respectiv:

* SEV 100 - Cadrul general al evaluirii
SEV 101 — Termeni de referinti ai evaludrii
SEV 102 - Tipuri ale valorii
SEV 103 — Abordiri in evaluare
SEV 104 — Informatii si date de intrare
SEV 105 — Modele de evaluare
SEV 106 - Documentare si raportare
SEV 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

fn continutul Raportului este prezentata metodologia de evaluare si relevanta metodelor in
cazul evaludrii prezente.

In urma aplicérii metodelor de evaluare, opinia evaluatorului este ci valoarea de piatid a

imobilelor mentionate anterior ste-de_:\ )
: . ce car oo Mo gf
Vcr 023s-c1-u3 < 93.372 lei (nouizecigitreimiitreisutesaptezecisidoisei) -0 Pff Lot

echivalent 17.758 euro 1a cursul valutar de 5,2581 1ei/EUR, valabil 1a 24.08.2026 \
(" B
1! 2 BNt

Ver 100238-c1-013 = 76.851 lei (saptezecigisasemiioptsutecincizecisiunulei) 2 ?
echivalent 14.616 euro la cursul valutar de 5,2581 lei/EUR, valabil 1a 24.08.2026 - -

Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii precum si considerentele avute in
vedere la determinarea acestei valori sunt:

» Valoarea a fost exprimat3 tinind seama exclusiv de ipotezele si aprecierile exprimate in
prezentul raport §i este valabild in conditiile economice s1 juridice mentionate in raport;
Valoarea estimati se referd la imobilele obiect al evaluirii:

Valoarea estimati include si terenul in coti parte aferent constructiilor;
Valoarea este valabila numai pentru destinatia precizati in raport;

Valoarea reprezinti opinia evaluatorului privind vatoarea de piata a imobile]or;
Valoarea este o prediciie.

Raportul a fost pregitit pe baza standardelor, recomandirilor si metodologiei de lucru
promovate de cdtre ANEVAR (Asociatia Nationali a Evaluatorilor Autorizafi din Romaénia).

Y VVVY

ALBA IULIA Evaluator:
24.08.2026

Pagina 2
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CUPRINS

SINTEZA EVALUARII
CUPRINS

CERTIFICARE

1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1 Identificarea activelor supuse evaludrii.

1.2 Identificarea evaluatorului

1.3 Identificarea clientului

1.4 Identificarea altor utilizatori desemnai

1.5 Moneda evaludrii

1.6 Scopul evaluarii

1.7 Tipul valorii. Definitie

1.8 Data evaluarii

1.9 Natura si amploarea activitatilor evaluatorului st oricare limitiri ale acestora
1.10 Natura si sursa informatiilor pe care se bazeaza evaluatorul
L.11 Ipoteze si ipoteze speciale

1.12 Tipul raportului de evaluare

1.13 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

1.14 Declararea conformititii evaluarii cu SEV

1.15 Responsabilitatea fata de terti

2. DESCRIEREA PROPRIETATH

2.1 Descrierea amplasamentului
2.2 Descrierea proprietitii

3. ANALIZA PIETEI
4. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

5. ABORDARI iIN EVALUARE

3.1 Evaluarea proprietatii
5.1.1 Abordarea prin cost

6. CONCLUZII ASUPRA VALORII

6.1. Rezultatele evalugrii
6.2. Opinia evaluatorului

Anexe:  Anexanr. | — Centralizator valori — abordarea prin cost ap.3

Anexa nr. 2 — Determinarea costului de tnlocuire net al cladirilor ap. 3

Anexa nr. 3 — Centralizator valori - abordarea prin cost ap.13

Anexa nr. 4 - Determinarea costului de inlocuire net al cladirilor ap. 13

Anexanr. 5 — Fisgi de evaluarea a terenuluyi

Anexa nr. 6 — Date de piati referitoare la teren

Anexa nr. 7 — Fotografij

Anexanr. 8 — Amplasarea in zona a imobilelor evaluate

Anexa nr. 9 — Documente referitoare la proprietiti (extrase CF, fisa mijlocului Fix)

Pagina 3




CERTIFICARE

Prin prezenta, in limita cunostintelor si informatiilor detinute, certific faptul ci afirmatiile
prezentate si sustinute in prezentul raport sunt reale $i corecte. De asemenea, certific faptul ci
analizele, opiniile i concluziile din prezentul raport sunt limitate numai la ipotezele si conditiile
limitative specifice §i sunt analizele, opiniile §i concluziile personale, fiind nepartinitoare din punct de
vedere profesional.

Certific faptul ci nu am niciun interes actual sau de perspectiva in proprietatea imobiliard care
face obiectul acestui raport de evaluare si nu am niciun interes personal §i nu sunt pértinitori fatd de
vreuna din partile implicate.

Remunerarea evaluatorului nu depinde de niciun acord, aranjament sau ingelegere care si-i
confere acestuia sau unei persoane afiliate sau implicate cu acesta un stimulent financiar pentru
concluziile exprimate in evaluare.

Nici evaluatorul si nici persoane afiliate sau implicate cu acesta nu au alt interes financiar legat
de finalizarea unei posibile tranzactii.

Analizele §i opiniile mele au fost bazate si dezvoltate conform cerinfelor din standardele si
metodologia de lucru recomandate de citre ANEVAR (Asociatia Nationali a Evaluatorilor Autorizati
din Roménia). Evaluatorul a respectat codul deontologic al meseriei sale.

Proprietatea imobiliara supusa evaluarii a fost inspectata personal de catre evaluator.

Prezentul raport de evaluare se supune normelor ANEVAR si poate fi expertizat (la cerere) si
verificat, in conformitate cu Standardele de verificare ale ANEVAR.

La data elabordrii acestui raport de evaluare, evaluatorul care semneazs mai jos este membru
ANEVAR, a indeplinit cerintele programului de pregitire profesionald continui al ANEVAR si are

competenta necesard intocmirii acestui raport,

ing. Bozdog Dumitru Flaviu — evaluator ANEVAR

 Valabli 2026 o
= j

$ ANZVAR *

ec. Bratu Sorin Gheorghe — evaluator ANEVAR ,‘/%mﬁﬁ;;:ﬁ

GHEORGHE

Leghtmda Nr. 10953 g
Valabll 2024 s
R ffaﬂn,,, gr\ "




1. TERMENII DE REFERINTA Al EVALUARII

1.1 Identificarea activelor supuse evaluirii

Obiectul evaludrii il constituie imobilele Apartament nr 3 avand nr. de inventar 11101 situat
in Sebes-Petresti, str. Progresului, nr. 2, parter, ap. 3, jud. Alba, inscris n extrasul C.F. nr. 100238-C1-
U3 Sebegs, nr. cad. 100238-C1-U3 -- apartament nr. 3 cu suprafaa utild de 26,61 mp, cote parti comune
3,44/100 si cote teren 60,98/1775 si Apartament nr 13 avénd nr. de inventar 102556, situat in Sebes-
Petresti, str. Progresului, nr. 2, etaj 1, ap. 13, jud. Alba, inscris in extrasul C.F. nr. 100238-C1-U13
Sebes, nr. cad. 100238-C1-U13 — apartament nr. 13 cu suprafafa utild de 27,34 mp, cote parti comune
3,53/100 si cote teren 62,65/1775, proprietar Municipiul Sebes — Domeniul Privat, imobile descrise in
cuprinsul raportului de evaluare,

Imobilele evaluate este sunt;

- Apartament nr. 3 avind 2 camere conform CF (in realitate una din camere s-a
compartimentat in doud inciperi cu utilizare de bucitirie si baie) situat la parter in clidire
de tip P+E, avénd suprafata utild de 26,61 mp §i magazie avind suprafafa utila de 11,50 mp
conform extrasului CF anexat. Terenu! aferent este in cotd parte de 60,98/1775 mp;

- Apartament nt. 13 avind 2 camere situat la etaj in cladire de tip P+E, avand suprafata utila
de 27,34 mp si magazie avand suprafata utild de 11,50 mp conform extrasului CF anexat.
Terenul aferent este in cotdl parte de 62,65/1775 mp.

Drepturile de proprietate asupra activelor evaluate sunt atestate de extrasele:

- C.F. nr. 100238-C1-U3 Sebes, nr. cad. 100238-C1-U3 — apartamentul este compus din:
camerd in suprafati de 16,08 mp, camera in suprafafd de 10,53 mp, magazie in suprafati de
11,50 mp, cu suprafata utilad de 26,61 mp, cote pérti comune 3,44/100 si cote teren
60,98/1775, proprietar Municipiul Sebes — Domeniul Privat in cota de 1/ 1, Intabulare, drept
de proprietate, dobandit prin Lege, act administrativ nr. 226/2024 din 29.08.2024 emis de
Municipiul Sebes - Consiliul Local; act administrativ nr. 75336 din 30.08.2024 emis de
Municipiul Sebey; inch. nr. 29972/20.11.2024;

- C.F. nr. 100238-C1-U13 Sebes, nr. cad. 100238-CI-U13 — apartamentul este compus din;
camerd in suprafatd de 16,52 mp, cameri in suprafatd de 10,82 mp, magazie in suprafati de
11,50 mp, cu suprafata utila de 27,34 mp, cote pérti comune 3,53/100 si cote teren
62,65/1775, proprietar Municipiul Sebes — Domeniul Privat in cota de 1/1 » Intabulare, drept
de proprietate, dobéndit prin Lege, act administrativ nr. 226/2024 din 29.08.2024 emis de
Municipiul Sebes - Consiliul Local; act administrativ nr. 75336 din 30.08.2024 emis de
Municipiul Sebes: inch. nr. 29977/20.11.2024.

Conform informatiilor furnizate de citre reprezentantii proprietarului anul edificirii cladirii din

care fac parte apartamentele este 1930,

Dreptul de proprietate evaluat este desprins din documentele puse la dispozifie de reprezentantii
clientului (extrase CF si figele mijlocului fix) fird a se face investigatii sau verificdri suplimentare. El
este considerat integral si nerestrictiv.

1.2 Identificarea evaluatorului

S.C. AXACONSULT S.R.L. cu sediul social in Alba Iulia, str. Nicolae Titulescu, nr, 4,
bl. A3, sc. A, et. 3, ap. 11, jud. Alba, Nr. de ordine la O.R.C. Alba J2002000167013, Cod Unic de
Identificare RO14599040, membru corporativ. ANEVAR, autorizatic nr. 0235/2026, Tel./fax:
0258/806135, e-mail: contact@axaconsult.ro,

5.C. AXACONSULT S.R.L. Alba Iulia este o societate cu raspundere limitatd, cu capital
romanesc avind ca obiect principal de activitate ~consultant# pentru afaceri si management” si
realizind Iucriri in urmitoarele domenii:

- evaluarea de societiti comerciale — evaluarea intregii afaceri;

- evaluare de active ale societéilor comerciale (bunuri imobile si mobilel -




- evaluarea de proprietiti imobiliare sau bunuri mobile pentru diverse scopuri (stabilirea unor valori

de garantie (ipoteci i gajuri), vanzare, proceduri de insolventi, aport la capitalul sogial, etc.);

- realizarea de studii de fezabilitate;

- consultantd in domeniul organizirii managementului societdtilor comerciale;

- Intocmirea de planuri de afaceri pentru obtinerea de credite rambursabile (banci) sau

nerambursabile,

Membrii echipei de evaluare propusa de §.C. AXACONSULT S.R.L. au experienta si pregitire
profesional, fiind autorizai in activitatea de evaluare de citre Asociatia Nafionald a Evaluatorilor Autorizafi
din Romdnia (ANEVAR) inci din anul 2000, societatea fiind membru corporativ ANEVAR din anul 2003,

Colectivul de elaborare a raportului:

* ing. Bozdog Dumitru Flaviu — evaluator, membru titular ANEVAR legitimatie nr, 10919;
* cc. Bratu Sorin Gheorghe — evaluator, membru titular ANEVAR legitimatie nr, 10953.

Personalul societdtii au urmat stagii de formare si perfectionare in domeniul evaluirii de

intreprinderi, proprietdti imobiliare si bunuri mobile §i dispun de diplome si atestate in acest sens.

1.3 Identificarea clientului

Clientul evaludrii este Municipiul Sebes cu sediul in Sebeg, str. Piata Primariei, nr. 1, jud. Alba,
Cod Unic de Identificare 4331201,

1.4 Identificarea altor utilizatori desemnati

Utilizatorul desemna al prezentului raport este Consiliul Local al Municipiului Sebes.

1.5 Moneda evaluirii

Opinia final a evaludrii este prezentats in EUR si LEIL
Cursul de schimb utilizat pentru conversia in valuti este 53,2581 RON pentru un EURQ, curs
mediu BNR valabil la data evaluirii,

1.6 Scopul evaludrii

Scopul prezentului raport de evaluare este vanzarea de ciitre proprietar, in cadrul lucrarii de
evaluare fiind estimatd valoarea de piatd a imobilelor mentionate mai sus, asa cum este definiti in
Standardele de evaluare a bunurilor.

1.7 Tipul valorii. Definitie

Evaluarca realizatd conform prezentului raport, in concordantd cu cerintele beneficiarului,
reprezintd o estimare a valorii de piatd cu particularitifile prezentate in continuare a imohilelor asa cum
este aceasta definita in Standardele de Evaluare a Bunurilor, edijia 2025, SEV 102 — Tipuri ale valorii.

Conform acestui standard, valoarea de piatd reprezintd suma estimatd pentru care un activ
si/sau o datorie ar putea fi schimbat(3) la data evaludrii, intre un cumpdrdtor hotdrdt si un vanzdtor
hotdrdt, intr-o tranzactie nepdrtinitoare, dupd un marketing adecvat si in care pdrtile au actionat
flecare in cunogtintd de cauzd, prudent si fird constrdngere.

Metodologia de caleul a ,,valotii de piafi” a tinut cont de scopul evaludrii, tipul proprietatii si
de recomandarile standardelor ANEVAR: SEV 230 — Drepturi asupra proprietatii imobiliare.

Din cauza faptului ci date de piata relative la proprietdfi similare ca amplasare si caracteristici
celor de evaluat nu sunt disponibile pe piat¥ la momentul actual ne aflim in imposibilitatea
argumentdrii credibile a unor valori obtinute prin comparafii directe.




Abordarea pe bazi de venituri nu s-a aplicat pentru estimarea valorii deoarece nu sunt
disponibile date de piaté privind inchirierea unor imobile similare,

Evaluarea executatd conform prezentului raport prezintd o evaluare a costului de Tnlocuire net
al imobilelor evaluate aga cum este acesta definit in Standardele de evaluare a bunurifor.

Costul de inlocuire este, de obicei, costul unui activ echivalent modem, cu o functionalitate
asemandtoare §i o utilitate echivalents cu cea a activului supus evaludrii, dar care are un design modern si
este construit sau realizal folosind materiale si tehnici actuale, eficiente din punct de vedere al costurilor.

Rezultatul abordzrii prin cost trebuie s reflecte toate costurile implicate, dupi caz, cum ar fi valoarea
terenului, infrastructura, onorariile pentru proiectare, cheltuielile de finantare §i profitul dezvoltatorului,
costuri care ar fi suportate de un participant de pe piatd pentru crearea unui activ echivalent.

Costul echivalentului modern trebuie apoi ajustat, dupi caz, pentru deprecierea fizica, functionald,
tehnologicd §i economica (vezi SEV 103 Abordari in evaluare, Anexd, A30). Scopul ajustirii pentru
depreciere este acela de a estima cu cét ar fi mai putin valoroasd proprietatea subiect pentru un cumpérator
potential, fa{3 de echivalentul siu modern. Deprecierea ia in considerare starea fizicd, utilitatea functionali
$i economici a proprietifii subiect, in comparatie cu echivalentul siu modern,

in cazul proprietdtilor de tip imobiliar metoda se bazeazi pe o estimare a valorii de piatd
curente a terenului pentru utilizarea curenti (daci terenul se afli in proprietate) plus costul brut curent
de inlocuire a constructiilor minus cota alocati pentru uzura fizici §i pentru toate celelalte forme de
depreciere. Rezultatul care nu este o valoare de piati se numeste estimarea costului de Inlocuire net,

1.8 Data evaluarii

La baza efectuarii evaludrii au stat informatiile privind nivelul preturilor si datele furnizate de
citre reprezentantii clientului pind la data de 24.08.2026, dati la care sunt disponibile datele si
informatiile utilizate si la care se considers valabile ipotezele luate in considerare precum gi valorile
estimate de citre evaluator, Inspectia proprietatii a fost realizats in 07.08.2026, in prezenta d-nei Lazir
Maria, reprezentanta clientulu.

Evaluarea a fost realizats in cursul lunii august 2026. Data evaluirii este 24.08.2026.

1.9 Natura si amploarea activititilor evaluatorului $i oricare limitdri ale acestora

Baza evaludrii realizate in prezentul raport este valoarea de piatd asa cum a fost ea definiti mai
Sus.

Etapele parcurse pentru determinarea acestei valori au fost:
documentarea, pe baza unei liste de informatii solicitate clientului:
inspectia imobilelor §i a zonei de amplasare a acestora;
stabilirea limitelor si ipotezelor care au stat 1a baza elaboririi raportului;
selectarea tipului de valoare estimats in prezentul raport;
analiza tuturor informatiilor culese, interpretarea rezultatelor din punct de vedere al evaludrii;
aplicarea metodelor de evaluare considerate oportune pentru determinarea valorii si
fundamentarea opiniei evaluatorului.

Procedura de evaluare este conformi cu standardele, recomandirile si metodologia de lucru
adoptate de citre ANEVAR.

Documentarea ficutd pe durata evaludrii este adecvati scopului evaludrii solicitate i tipului
valorii care se va raporta, respectiv valoarea de piata.

Evaluatorul a identificat §i inspectat proprictatea vizual in prezenta d-nei Lazir Maria,
reprezentanta clientului. Cu aceastd ocazie s-au ficut fotografii au fost preluate informatii referitoare la
proprietatea evaluati si au fost analizate documentele existente,

Evaluatorul a identificat proprictatea pe baza extraselor CF. Locatia indicata i limitele proprietatii
precizate de acestea se considerd a fi corecte, Proprietatea nu a fost masuratd de citre evaluator, acest
lucru neintrénd 1n atributiile sale.

VVVVYVYY
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Documentarea necesara evaluirii a avut in vedere:

inspectia proprietitii §i a zonei de amplasare a acesteia, inclusiv a cilor de acces

cercetarea piefei specifice, inclusiv identificarea proprietafilor comparabile

interviuri cu reprezentantii clientului, discutii telefonice cu vanzitori ai unor proprietafi
comparabile cu proprietatea supusi evaludrii

Documentarea realizatd pentru efectuarea evaludrii a fost suficienta pentru a emite o opinie total
justificati asupra valorii.

1.10 Natura si sursa informatiilor pe care se bazeazi evaluatorul

Sursele de informatii care au stat la baza intocmirii prezentului raport de evaluare au fost:

»

Documentele si schifele puse la dispozitie de citre reprezentantii clientului, respectiv:

¢ documentele care atestd dreptul de proprietate asupra imobilelor: extrase CF si fisele
mijlocului fix

Alte informatii, respectiv:

Metodologia de evaluare a proprietatilor imobiliare - ANEVAR;

Standardele de evaluare a bunurilor, editia 2025;

Cursul de referint al monedei nationale;

Publicatii privind piafa imobiliara;

Informatii existente pe site-urile de profil;

Baza de date a evaluatorului,

Evaluatorul nu fsi asuma niciun fel de rispundere pentru datele puse la dispozitie de citre
reprezentaniii clientului si nici pentru rezultatele obtinute in cazul in care acestea sunt viciate de date
incomplete sau gresite.

1.11 Ipoteze si ipoteze speciale

Principalele ipoteze si ipoteze speciale de care s-a tinut seama in elaborarea prezentului raport
de evaluare sunt urmétoarele;

»

Aspectele juridice se bazeazi exclusiv pe informatiile §i documentele furnizate de citre
reprezentantii clientului §i au fost prezentate fird a se intreprinde verificari sau investigatii
suplimentare. Se presupune ci titlul de proprietate este integral ¢i marketabil, in afara
cazului in care se specific altfel;

Informatia furnizatd de citre terti este considerata de incredere, dar nu i se acorda garantii
pentru acuratete;

Suprafetele utile ale apartamentelor au fost preluate din extrasele CF anexate; suprafetele
construite folosite la calcule au fost determinate prin inmultirea suprafetelor utile cu
coeficientul de 1,4, conform Codului Fiscal in vigoare;

Se presupune ¢a nu existi conditii ascunse sau neaparente ale amplasamentului: solului sau
structurii cladirii (partilor ascunse) care si influenfeze valoarea, Evaluatorul nu-gi asumi
nicio responsabilitate pentru asemenea conditii sau pentru obtinerea studiilor necesare
pentru a le descoperi;

Se presupune ci amplasamentul este in deplind concordants cu toate reglementfrile locale
si republicane privind mediul inconjuritor in afara cazurilor cand neconcordantele sunt
expuse, descrise si luate in considerare in raport;

Din informatiile definute de cétre evaluator i din discutiile purtate cu reprezentantii
clientului, nu existd niciun indiciu privind existenfa unor contaminiri naturale sau chimice
care afecteazd valoarea proprietitii evaluate sau valoarea proprietatilor vecine. Evaluatorul
nu are cunogtingd de efectuarea unor inspectii sau a unor rapoarte care s indice prezenta
contaminantilor sau materialelor periculoase i nici nu a efectuat investigatii speciale in
acest sens. Valorile sunt estimate in ipoteza ci nu exista asa ceva. Daci Lse va stabili ulterior
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cd existd contamindri pe orice proprietate sau pe oricare alt teren vecin sau ¢3 au fost sau

sunt puse in functiune mijloace care ar putea si contamineze, aceasta ar putea duce la

diminuarea valorii raportate;

Evaluatorul considera ci presupunerile efectuate la aplicarea metodelor de evaluare au fost

rezonabile in lumina informatiilor ce sunt disponibile la data evaludrii;

Valoarea de piafi estimata este valabili la data evaluirii. Intrucat piafa si conditiile de piatd

se pot schimba, valoarea estimati poate fi incorect3 sau necorespunztoare la un alt moment;

S-a presupus ci legislatia in vigoare se va mentine si nu au fost luate in calcul eventuale

modificéri care pot sd apard in perioada urmatoare;

Alegerea metodelor de evaluare prezentate in cuprinsul raportului s-a ficut tinind seama de

tipul valorii exprimate §i de informatiile disponibile;

Evaluatorul a utilizat in estimarea valorii toate informatiile pe care le-a avut la dispozitie la

data evaludrii referitoare la subiectul de evaluat neexcluzand posibilitatea existenjei si a

altor informatii de care acesta nu avea cunostina;

Intrarea in posesia unei copii a acestui raport nu implicd dreptul de publicare a acestuia;

Evaluatorul, prin natura muncii sale, nu este obligat si ofere in continuare consultanti sau

sd depund mdrturie in instanyi relativ la proprietafile in chestiune, in afara cazului in care

s-au incheiat astfel de intelegeri in prealabil;

» Nici prezentul raport, nici parti ale sale (In special concluzii referitor la valori, identitatea
evaluatorului) nu trebuie publicate sau mediatizate fird acordul prealabil al evaluatorului;

» Orice valori estimate in raport se aplica activului evaluat, luat ca Intreg si orice divizare sau
distribuire a valorii pe interese fractionate va invalida valoarea estimatd, in afara cazului in
care o astfel de distribuire a fost previizuta in raport:

» Raportul de evaluare este valabil in conditiile economice, fiscale, juridice si politice de la
data intocmirii sale. Daca aceste conditii se vor modifica concluziile acestui raport igi pot
pierde valabilitatea.

Y ¥V Y Vv v

Y v

1.12 Tipul raportului de evaluare

Raportul de evaluare este de tipul unui document scris, detaliat si narativ, intocmit in
conformitate Standardele de evaluare a bunurilor editia 2025 si cuprinde o descriere a termenilor de
referintd $i a tuturor datelor, faptelor, analizelor, calculelor §i judecdtilor relevante pe care s-a bazat
opinia privitoare la indicatia asupra valorii raportate, nefiind necesard nicio excludere sau abatere de ja
standarde.

1.13 Restrictii de utilizare, difuzare sau publicare

Raportul este confidential pentru client $i utilizatorii desemnati si poate fi utilizat numai pentru
scopul mentionat in raport. Nu acceptim nicio responsabilitate daca este transmis altei persoane, fie
pentru scopul declarat fie pentru orice alt scop, In nicio circumstants.

Raportul de evaluare sau oricare alta referire la acesta nu poate fi publicat, nici inclus intr-un
document destinat publicitafii fira acordul scris si prealabil al evaluatorului cu specificarea formei si
contextului in care urmeazi s apara. Publicarea, partiald sau integrala, precum si utilizarea lui de catre
alte persoane decéit clientul §i utilizatorii desemnati, atrage dupi sine incetarea obligatiilor
contractuale,

1.14 Declararea conformitafii evalusrii cu SEV

Raportul de evaluare a fost realizat in conformitate cu reglementdrile Standardelor de evaluare
a bunurilor 5i in conformitate cu metodologia de lucru recomandats de ANEVAR,
fn elaborarea prezentului raport de evaluare au fost luate in considerare Standardele de evaluare
a bunurilor, editia 2025: 0
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SEV 100 — Cadrul general al evaluirii

SEV 101 — Termeni de referint3 ai evaludrii

SEV 102 — Tipuri ale valorii

SEV 103 — Abordari in evaluare

SEV 104 - Informatii si date de intrare

SEV 105 — Modele de evaluare

SEV 106 — Documentare si raportare

SEV 230 — Drepturi asupra proprietitii imobiliare
GEV 630 — Evaluarea bunurilor imobile

1.15 Responsabilitatea fatad de terti

Prezentul raport de evaluare a fost realizat pe baza informatiilor furnizate de catre reprezentantii
clientului, corectitudinea si precizia datelor furnizate fiind responsabilitatea acestuia. Acest raport de
evaluare este destinat scopului si destinatarului precizati anterior. Raportul este confidential, strict
pentru client si destinatar iar evaluatorul nu accepti nicio responsabilitate fata de o terid persoani, in
nicio circumstant3,

2. DESCRIEREA PROPRIETATII

2.1 Descrierca amplasamentului

Imobilele evaluate sunt situate in Sebes-Petresti, str. Progresului, nr. 2, parter, ap. 3 si etaj, ap.
13, jud. Alba, in zona mediani a localitatii Petresti, zond mixia, rezidential-industriald, cu case de locuit
st spatii industriale,

Imobilele au acces din str. Progresului prin curtea comuna a imobilului de la nr. 2 (bun indiviz
comun),

Zona de amplasare este dotath cu utilitati (retele publice de energie electrica, apd, canalizare si
gaze naturale).

2.2 Descrierea proprietatii

Imobilele evaluate este sunt:

- Apartament nr. 3 avind 2 camere conform CF (in realitate una din camere s-a
compartimentat in doud Incéperi cu utilizare de bucatirie si baie) situat la parter in cladire
de tip P+E, avand suprafata utili de 26,61 mp si magazie avand suprafata utila de 11,50 mp
conform extrasului CF anexat. Terenul aferent este in cot3 parte de 60,98/1775 mp;

- Apartament nr. 13 avind 2 camere situat la etaj in cladire de tip P+E, avand suprafata utila
de 27,34 mp si magazie avand suprafata utila de 11,50 mp conform extrasului CF anexat.
Terenul aferent este in cotd parte de 62,65/1775 mp.

Prezentarea mai detaliatd a imobilelor cu caracteristicile semnificative pentru determinarea

valorilor este realizatd in cadrul lucrarii.

3. ANALIZA PIETEI

Piata imobiliara se defineste ca un grup de persoane sau firme care intrd in contact in scopul de
a efectua tranzactii imobiliare. Participantii la aceasti piat schimbi drepturi de proprietate contra unor
bunuri, cum sunt banii.
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O serie de caracteristici speciale deosebesc pietele imobiliare de piegele bunurilor sau serviciilor:

v" Fiecare proprietate imobiliari este unici iar amplasamentul sau este fix.

v" Piefele imobiliare nu sunt piete eficiente: numarul de vanzitori $i cumpdrdtori care acfioneaz
este relativ mic; proprietdjile imobiliare au valori ridicate care necesita ¢ putere mare de
cumpdrare, ceea ce face ca aceste piefe sa fie sensibile la stabilitatea veniturilor, schimbarea
nivelului salariilor, numéarul de locuri de muncy precum si si fie influentate de tipul de finantare
oferit, volumul creditului care poate fi dobéndit, mirimea avansuluj de platd, dobénzile, etc.;

v' in general, proprietatile imobiliare nu se cumpdra cu bani cash, iar dacd nu existi conditii
favorabile de finantare tranzacfia este periclitat;

v spre deosebire de pietele eficiente, piata imobiliard nu se autoregleazi ci este deseori
influentat3 de reglementirile guvernamentale si locale;

v’ cererea si oferta de proprietéti imobiliare pot tinde catre un punct de echilibru, dar acest punct
este teoretic si rareori atins, existand intotdeauna un decalaj intre cerere si ofertd; oferta pentru
un anumit tip de cercre se dezvolti greu iar cererea poate sd se modifice bruse, fiind posibil
astfel ca de multe ori si existe supraofertd sau exces de cerere §i nu echilibru;

v’ cumpirdtorii §i vanzitorii nu sunt intotdeauna bine informati, iar actele de vanzare -
cumpdrare nu au loc¢ in mod frecvent,

Datoritd tuturor acestor factori comportamentul piefelor imobiliare este dificil de previzionat.

Sunt importante motivatiile, interactiunea participantilor pe piati si masura in care acestia sunt afectati
de factori endogeni si exogeni proprietatii.

in functie de nevoile, dorintele, motivatiile, localizarea, tipul si vérsta participantilor la piata pe

de o parte si tipul, amplasarea si restrictiile privind proprietatile, pe de alta parte, s-au creat tipuri
diferite de piete imobiliare (rezidentiale, comerciale, industriale, agricole, speciale). Acestea, la randul
lor, pot fi impdrtite in piete mai mici, specializate, numite sub-piete, acesta fiind un proces de
segmentare a pietei §i dezagregare a proprietii.

Piata imobiliari specifici proprietitii evaluate

Imobilele evaluate sunt situate in Sebeg-Petresti, str. Progresului, nr. 2, parter, ap. 3 i etaj, ap.
13, jud. Alba, in zona mediani a localititii Petresti, zon MHxta, rezidential-industriala, cu case de locuit
$t spatii industriale.

Piata imobiliard specificd este accea a proprietdfilor rezidentiale — apartamente in imobile
vechi, amplasate in localitatea Petresti.

Analiza ofertei

Oferta reprezintd cantitatea dintr-un tip de proprietate care este disponibila pentru vanzare sau
inchiriere la diferite preturi, pe o piafd datd, intr-o anumiti perioada de timp.

Existenta ofertei la un anumit moment, la un anumit pret si intr-un anumit loc indica raritateq
acestui tip de proprietate.

Oferta de vanzare a unor constructii similare este practic inexistentd, deoarece avem de-a face
Cu apartamente atipice, amenajate Intr-o cladire utilizata anterior ca §i cazarma.

Au fost analizate nivelul si evolufia prefurilor de tranzactionare percepute de piafa si pentru
diferitele dimensiuni ale terenurilor in arealul de piata delimitat (zona centrald si mediani a municipiului
Sebes). in urma analizei intervalele de ofertare pentru terenuri intravilane libere in zona de amplasare sau
din zone similare acesteia, este in plaja 50-85 euro/mp, in functie de amplasare, dimensiuni, utilitagi si
posibilitii de utilizare.

Inchirieri

In ceea ce priveste chiriile practicate pe piata imobiliara a apartamentelor de tipul celor
evaluate, nu s-au identificat oferte de inchiriere.

Analiza cererii
Cererea reprezintd cantitatea dintr-un anumit tip de proprietate pentru care se manifesta dorinta de
cumparare sau inchiriere, la diferite prefuri, pe o anumiti piatd, inir-un anumit interval de timp.
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Pentru ¢ pe o piata imobiliard oferta se ajusteazdi incet la nivelul i tipul cererii, valoarea
proprietétilor tinde s varieze in functie de schimbarile de cerere, fiind astfel influentat’ de cererea curenti.

Cererea poate fi analizatd sub cele dous dimensiuni ale sale: calitativ §i cantitativ.

Nivelul cererii solvabile a crescut in ultima perioadd, cresterea fiind cauzati de cregterea
interesului investitional i a nivelului creditirii.

Cererea solvabila este una medie atét ca si nivel (numir de cereri) cét i ca §i putere de cumpdirare,

La data evaluirii cererea de apartamente este la un nivel mediu, fiind practic imposibile
previziunile asupra cererii pe termen mediu si lung,

Ceea ce face ca cererea solvabila si fie mai redusi decit cererea potenfiald sunt costurile destul
de ridicate ale finantarii si riscul ridicat perceput de investitori imobiliari pentru orice fel de proiecte
investitionale ce vizeazi imobilizarea unor resurse financiare substantiale.

Echilibrul pietei. Previziuni

in ceca ce priveste echilibrul cererii si ofertei de spatii rezidentiale de acest tip, in prezent,
oferta este mai mare decét cererea, piata putdnd fi considerati o piatd a cumpiratorilor.

Punctul de echilibru este foarte rar atins sau chiar niciodatd, ciclul imobiliar neputind fi
sincronizat cu ciclul de dezvoltare a afacerilor, activitatea imobiliars raspunzéind diferit la stimuli pe
termen lung sau pe termen scurt. Existd posibilitatea mentinerii $i chiar a cresterii preturilor la vinzare/
cumpdérare precum $i posibilitatea cresterii chiriilor.

Datoriti ofertei si mai ales a cererii destul de reduse pe piata specificd, nu se pot face aprecieri
acceptabil obiective referitoare la echilibrul pieei.

4. ANALIZA CELEI MAI BUNE UTILIZARI

Conceptul de cea mai buna utilizare reprezints alternativa de utilizare a proprietatii selectati
din diferite variante posibile care va constitui baza de pornire si va genera ipotezele de lucru necesare
aplicarii metodelor de evaluare in capitolele urmitoare ale lucririi.

Cea mai buna utilizare - este definita ca utilizarea unui activ care i maximizeaza potentialul
§1 care este posibila fizic, permisa legal §i fezabila financiar.

Cea mai buna utilizare poate fi continuarea utilizirii curente a activului sau poate fi o altd
utilizare. Aceasta este determinati de utilizarea pe care un participant de pe piati ar intentiona s o dea
unui getiv atunci cind stabileste preful pe care ar fi dispus s3 il ofere.

Cea mai buni utilizare este analizata uzual in una din urmitoarele situatii:

» cea mai bund utilizare a terenului liber

» ceamai buna utilizare a terenului construit.

Cea mai buna utilizare a unei proprietati imobiliare trebuie si indeplineascd patru
criterii, Ea trebuie sa fie:

» permisi din punct de vedere legal

» posibila fizic

» fezabild din punct de vedere financiar

» s genereze cea mai mare valoare a activului

Practic, tindnd cont de dotérile si constructiile existente, cea mai buni alternativi de utilizare
este pastrarea destinatiei actuale, de spatii rezidentiale.

Prin prisma criteriilor care definesc notiunea de C.M.B.U. accasta abordare:

» este permisibild legal;

» indeplineste conditia de fizic posibila.

» este fezabild financiar.

> este maxim productivi - se referi la valoarea proprietitii imobiliare in conditiile celei mai

bune utilizari (destinatii).
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5. ABORDARI IN EVALUARE

Abordarea prin cost prezinti evaluarea constructiilor aflate pe amplasament luand in
considerare costurile unitare actuale de realizare a constructiilor in functie de dimensiunile (suprafata
construitd sau desfisurata, lungime s.a.) fiecirui element constructiv analizat, si deprecierile cumulate
corespunzitoare momentului evalufrii.

Abordarea prin piati se bazeazi pe analiza comparativd a proprietdtii de evaluat cu
proprietéfi similare care au fost vandute sau in lipsa tranzactiilor efective cu proprietiti care sunt
ofertate spre vanzare, luind in considerare elementele de comparatie. La data evaludrii nu sunt date
suficiente despre tranzactii sau oferte cu imobile similare say cel putin comparabile care si constituie o
bazi credibild pentru aplicarea acestei metode,

Abordarea prin venit este folositd pentru transformarea nivelului estimat al venitului net
agteptat Intr-un indicator de valoare a proprietatii. La aplicarea acestei abordiri se va apela la ipoteza
cd proprictarul (investitorul) isi propune oblinerea de venituri din exploatarea imobilului prin
inchiriere. La data evaludrii nu sunt date suficient de relevante despre inchirieri sau oferte de inchiriere
a unor imobile similare sau cel putin comparabile care si constituie o bazi credibila pentru aplicarea
acestei metode.

Pentru evaluarea de fai s-a ales metoda costului de inlocuire net pentru evaluarea clidirilor i
metoda comparatiilor directe de piati pentru evaluarea terenului.

5.1 Evaluarea proprietatii

3.1.1 Abordarea prin cost

Abordarea prin cost este procesul de obtinere a unei indicatii asupra valorii proprietatii
imobiliare subiect prin deducerea din costul de nou al constructiei/constructiilor a deprecierii cumulate
a acestora i adiugarea la acest rezultat a valorii terenului estimati la data evaluirii .

In cadrul abordarii prin cost s-a utilizat metoda costului de inlocuire, metoda care indica
valoareg prin calcularea costului unui activ similar care oferd o utilitate echivalents.

in general, costul de inlocuire este costul relevant pentru estimarea prefului pe care l-ar pléti un
participant de pe piata, deoarece costul de inlocuire se bazeazi pe o copie a utilitatii acrividui, si nu a
caracteristicilor fizice exacte ale acestuia

De reguld, costul de inlocuire se ajusteazi pentru deprecierea fizic si toate celelalte forme de
depreciere relevante. Dupa aplicarea acestor ajustdiri, acesta este cunoscut sub denumirea de cost de
inlocuire depreciat.

Etapele principale ale metodei costului de inlocuire sunt:

1. Calcularea tuturor costurilor care ar fi suportate de un participant tipic de pe piata care

urmaregte sa creeze sau sé obfing un acriv care i oferi o utilitate echivalents;

2. Estimarea oricdror forme de depreciere, respectiv, fizica, funcfionald sau externa ale

activului subiect;

3. Scéderea deprecierii totale din costu/ total pentru a obtine o valoare a activului subiect.

Evaluarea coustructiilor s-a realizat conform Cataloagelor Costuri de reconstructie — Costuri
de inlocuire. Claddiri rezidentiale, autor Corneliu Schiopu editat de IROVAL in 2011 si Costuri de
reconstructie - Costuri de inlocuire. Clidiri cu structuri pe cadre, anexe gospoddresti, structuri Mitek si
construcyii speciale., autor Corneliu Schiopu editat de IROVAL in 2014, care este cea mai indicati
metodd atunci cdnd nu sunt disponibile pe piati date privind tranzactii cu proprietiti similare.

Pe baza acestei metodologii, trebuie parcurse urmitoarele etape:

1. Stabilirea costului de fnlocuire a fiecarei constructii cu ajutorul Cataloagelor de reevaluare

(valori in lei);
2. Actualizarea costului de inlocuire la preful zilei cu ajutorul ,, Indicilor de actualizare costuri
de reconstructie — costuri de inlocuire” publicati de IROVAL in 2025.




Determinarea costului de inlocuire

Cost de inlocuire - este, de obicei, costul unui activ echivalent modern, cu o functionalitate
asemdnatoare si o utilitate echivalenta cu cea a activuiui supus evaludrii, dar care are un design modern
$i este construit sau realizat folosind materiale si tehnici actuale, eficiente din punct de vedere al
costurilor.

Aceastd valoare s-a stabilit pe baza documentatiei pusi la dispozitie de citre beneficiar sia
inspectiei ficute pe teren.

Pentru determinarca valorii cladirii ce se evalueazi s-au parcurs urmétoarele etape:

- documentare privind fiecare obiectiv care urmeazi a fi evaluat prin stabilirea

caracteristicilor tehnico-constructive ale cladirit;

- cercetarea obiectului la fafa locului prin efectuarea de misuritori pe teren §1 stabilirea dotarilor
si instalatiilor precum si stabilirea stirii tehnice a cladirii $i a subansamblelor componente;

- se incadreazii cladirea intr-una din categoriile prezentate in catalogul de evaluare anterior
mentionat;

- se elaboreazi faza de evaluare si se determini costurile unitare de inlocuire, pe total si pe
categorii de lucriri precum si ajustérilor datorate abaterilor fatd de prevederile din figele
catalogului;

- se calculeazd valoarea tehnic3 unitari si totald (valori in lei) la nivelul de prefuri de catalog
din 2011 sau 2014 se actualizeazi la valoarea de inlocuire cu ajutorul indicilor de
actualizare,

In aplicarea acestei metode se utilizeaza costuri unitare pentru diferite componente ale cladirii
$i exprimate in unitdfi de misura adecvate. Prin aceasti metoda evaluatorul calculeazi un cost unitar
bazat pe cantitatea reald de materiale utilizate in constructie plus manopera, utilaje i transporturi
legate de tehnologia lucrrilor de constructii, pentru fiecare metru patrat de suprafai.

Costurile se bazeazi pe costurile normate pentru diferite componente ale construciiei.

Tabelul de calcul pentru valoarea cladirii prin metoda costului de inlocuire net este prezentat in
anexe — ,,Centralizator valori — abordarea prin costuri”, respectiv fisa tehnica de evaluare a cladiri;.

Abordarea prin costuri a fost efectuatd conform recomandarilor Indrumarelor pentru evaluare
Costuri de reconstructie — Costuri de inlocuire. Cladiri rezidentiale, autor Corneliu Schiopu editat de
IROVAL tn 2011 si Costuri de reconstructie - Costuri de tnlocuire. Clidiri cu structuri pe cadre, anexe
gospoddregti, structuri Mitek si constructii speciale., autor Cormeliu Schiopu editat de IROVAL in
2014.

Estimarea deprecierii camulate

Deprecierea — reprezinti o pierdere de valoare fatd de costul de inlocuire ce poate apare din

cauze fizice, functionale si externe sau economice.

Estimarea deprecierii s-a efectuat prin metoda segregiril. Prin aceastd metodi se analizeazi

separat fiecare cauzi a deprecierii, se cuantifici $i apoi se totalizeazi o sum3 globala.

Principalele tipuri de depreciere care pot afecta o cladire $i cu care opereazi aceastd metoda sunt:

* deprecierea fizici - orice pierdere a utilitdfii din cauza deteriordrii fizice a activului sau a
componentelor sale, ca urmare a vechimii sau a utilizirii sale;

* deprecierea funcfionalii - orice pierdere a utilitafii rezultats din lipsa de eficientd a
activului subiect in comparatie cu inlocuitorul sau, cum ar fi proiectul, specificatiile sau
tehnologia invechite;

* depreciere externa sau economici - orice pierdere a utilitdfii cauzatd de factori economici
sau de localizare, independenti de activ; acest tip de depreciere poate fi temporard sau
permanenta.

In situafia cladirii care face obiectul prezentei evaluiri au fost estimate tipurile de depreciere

care afecteazd valoarea sa: deprecierea fizica.

S-a stabilit costul de inlocuire net prin diminuarea costului de Inlocuire cu pierderea de valoare

cauzatd de deprecierea fizica stabilitd pe baza virstei efective, a duratei de viatd estimate si pe baza
observatiilor facute in teren de citre evaluator




Gradul de depreciere fizici pentru cladiri s-a stabilit pe elemente componente astfel: structura
de rezistentd, finisaje, instalatiile, Invelitoarea.

Uzurile pe componente au fost estimate tindnd seama de urmatoarele aspecte de ordin general:

e durata de viatd consumata;

* starea tehnicd §i gradul de executare a lucririlor in cazul instalatiilor si finisajelor,

Costul de fnlocuire net al constructiilor a fost determinat prin aplicarea asupra costului de
inlocuire a deprecierilor estimate: deprecierea fizici.

Estimarea costului de inlocuire net

Costul de inlocuire net pentru constructiilor s-a obfinut prin aplicarea deprecierii reale
constatate la costul de inlocuire.

Valoarea obtinuti prin metoda costului de Inlocuire net este datd de costul de inlocuire net a
constructiilor evaluate la care se adaugi valoarea terenului, si este de:

Veost C.F. nr. 100238-C1-U3 = 93,372 lei, echivalent 17.758 euro
Veost CF. or. 100238-C1-U13 = 76,851 lei, echivalent 14.616 euro

valoare evidentiati pe componente si in tabelul ,, Centralizator valori — abordarea prin costuri”.

fn anexe se gésesc figele tehnice ale constructiilor, in care sunt prezentate categoriile de lucriri,
costul de inlocuire, deprecierile si valoarea rezultatii prin metoda costului de inlocuire net conform
strii fizice actuale a constructiilor, precum si fisa de evaluare a terenului.

6. CONCLUZII ASUPRA VALORII

6.1 Rezultatele evaluirii

Imobilele Apartament nr 3 avind nr. de inventar 11101 situat in Sebes-Petresti, str.
Progresului, nr. 2, parter, ap. 3, jud. Alba, inscris in extrasul C.F. nr. 100238-C1-U3 Sebes, nr. cad.
100238-C1-U3 — apartament nr. 3 cu suprafata utild de 26,61 mp, cote pirfi comune 3,44/100 si cote
teren 60,98/1775 si Apartament nr 13 avand nr. de inventar 102556, situat in Sebes-Petresti, str,
Progresului, nr. 2, etaj 1, ap. 13, jud. Alba, inscris in extrasul C.F. nr. 100238-C1-U13 Sebes, nr. cad.
100238-C1-U13 — apartament nr. 13 cu suprafata utili de 27,34 mp, cote pérti comune 3,53/100 si cote
teren 62,65/1775, proprietar Municipiul Sebes — Domeniul Privat, conform actelor de proprietate
anexate in copie la prezentul raport, au fost evaluate dups cum urmeaza:

Pentru apartamentul 3 din C.F. nr. 100238-C1-U3
Valoarea obtinuti fn urma evaluirii prin metoda costului de inlocuire net = 93.372 lei

Pentru apartamentul 13 din C.F. nr. 100238-C1-U13
Valoarea obtinuti in urma evaludrii prin metoda costului de inlocuire net = 76.060 lei

6.2 Opinia evaluatorului

Valoarea urmérits a proprietitii, adica estimarea valorii de piatd aga cum a fost aceasta definita
in cadrul lucrdrii, este datd de valoarea patrimoniala (estimatd prin costul de infocuire net).

In aceste ipoteze, opinia evaluatorului este ci, la data efectudrii lucrarii si In conditiile
prezentate i analizate, valoarea de piafii a proprietatii este de:

VcrF 100238.c1-u3 = 93.372 lei (nouiizecigitreimiitreisutesaptezecisidoisei)
echivalent 17.758 euro la cursul valutar de 5,2581 lei/EUR, valabil la 24.08.2026

Vcr 100238-c1-u13 = 76.851 lei (saptezecisiyasemiioptsutecincizecisiunulei)
echivalent 14.616 euro la cursul valutar de 5,2581 lei’/EUR, valabil la 2408 026

e
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Argumentele care au stat la baza elaboririi acestei opinii precum si considerentele avute in
vedere la determinarea acestei valori sunt:

» valoarea a fost exprimata findnd seama exclusiv de ipotezele, conditiile limitative si
aprecierile exprimate in prezentul raport si este valabila in conditiile economice sl juridice
mentionate in raport;
valoarea este valabild numai pentru destinatia precizati in raport;
in propunerea valorii s-a tinut cont de oferta de obiective aseminitoare si de posibilitatea
utilizirii lor;
activele sunt situate in zona median3 a localititii Petresti;
valoarea este o predictie;
valoarea este subiectivi;
evaluarea este o opinie asupra unei valori.

YV VV VY
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ANEXE



LOCUINTA PETRESTI, STR. PROGRESULUI, NR. 2, AP. 3
Nr. inventar: 11101

Centralizator valori - abordarea prin costuri

Anexa nr. 1

Nr. . Suprafat Suprafsfﬁ ) Co?t de Gradde | Cos-t de
Denumire e construitd |inlocuire brut . inlocuire net
crt. utili (mp) (mp) (Iei) uzuri real (i)
Teren 60,98 19.489 19.489
1 [Apartament nr 3 26,61 37,25 216.439 67% 71.012
2 |Apartament nr 3 - magazie 11,50 16,10 28.712 90% 2.871
TOTAL 264.640 93.372




Figa nr.

1

Denumire obiectiv:
Numdr de inventar

Apartament nr 3

Anexanr. 2

Propristar Municipiul Sebes - Demeniut Privat
Adresa Sebes-Petrest, str. Progresului, or. 2, parter, ap. 3, jud. Alba
Data asvaludrif:
Suprafata utila Su (mp) = 26,61
Suprafata construitd Sc(mp)=[37,25___ ]
Coef.
Suprafata Cost catalog | Total cost | corectie Coef: Coef. de | Cost total
NI o Se/Sde | e (lei) dist. de | STNe | octatizare | (e
crt Denumire / Simbol {mp} transport manopera
D E F
A B C=AxB 5,987 3,065 G=CxDxExF
Infrastructurd
1 FCBS 37,25 178,7 6692 7 0,957 0,965 17617 11.343,7
2 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
3 0.0 0497 0,565 1,0000 0,0
Totat 11.343,7
Suprastructurd
1 8ZIDCAR3OPFS 37,25 670,1 24.963,9 0,997 0,965 2,6980 64.800,3
2 0,0 0,697 0,965 1,0000 0,0
3 0,0 0,987 0,965 1,0000 0,0
Total 64.800,3
Invelitori
1 INVTIG 37,25 1817 6.769,1 0,897 0,965 1,8326 10.632,4
2 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
3 6.0 0,997 0,965 1,000Q 0,0
Total 10.632,4
inchldari
1 0.0 0,897 0,865 1,0000 0,0
2 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
3 a0 0,897 0,985 1,0000 0,0
Total 0,0
Finisaj fatad3
1 0,0 0,987 0,865 1,0000 0,0
2 0.0 0,997 0,965 1,0000 0,0
3 0.0 0,997 0,965 1,0000 0,0
Total 0,0
Eﬁaj intaerior
1 FOBFS 37,25 918,1 34.2029 0,997 0,965 2,9351 96.564,7
2 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
3 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
Total 96.584,7
Instaitii electrice functionale
1 ELINGR 37,25 82,4 3.069,7 0,997 0,965 4,1141 12.150,6
2 0.0 0,897 0,965 1,0000 0,0
3 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
Total 12.150,6
Instalatie sanitara
1 DUSLAWC 1,00 2.561,8 2.561.8 0,897 0,965 2,4085 5.938,7
2 CHINOX 1,00 1.705,5 1.705,5 0,997 0,965 24111 3.956,3
3 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
Total 9.895,01
Instalatii de inciizire
1 INCCONV 37,25 113,1 42134 0,097 0,965 27215 11.032,3
2 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
3 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
Total 11.032,3
TOTAL COST {CIB) FARA TVA (lei) 216.439,0
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (lei/MP} 5.809,8




Tabel centralizator pentru analiza deprecierii fizice a clid iri

Sdc (mp) =
Cost de . Cost de
g:t Denumire substricturd inlocuire brut Uzugoif)'lzncé inlecuire nat
: CiB (lei) (1) {lei
7 Structurd de rezistenta 76.144.0]  90% 76144
2 Invelitori si terase 10.6324] 90% 1.063,2
3 Finisaj fatad4 0,0 0% 0,0
4 Finisgj 96.584,7 50% 48.292,3
5 Instalatii electrics 12.150,6 75% 3.037.6
8 Instalatii sanitare 9.895,0 17% 8.245 8
7 Instalatii de incélzire 11.032,3 75% 27581
Taotal cost fiird tva (Lei) 216.439,0 71.011,8
Total cost f&rd tva {Lei/mp) 5.809,8) 1.906,1 I
Cost de Inlocuire net (1) fird tva (lai) 71.011,6
Depreciere functionala |
Cost de Intacuire net (2) fArs tva (lei) 71.011,6
Depreciere din cauze externe
Cost de inlocuire net (3) fira tva (lai} 71.011,6

Note:

(1) Coeficient corectie distants de transport 0,997 =1,000/1,003 ¢
(2) Coeficient corectie manoperd 0,965 = 1,000/1,036 (
{3) Indici de actualizare - Costuri de reconstructie - Co

Constructii speciale - Corneliu Schiopu - IROVAL B

(4} Preturile unitare sunt exprimate 7n lei §i nu contin TVA.

Structurd de rezistenta

Fundatii beton continue sub ziduri
Zid&rie portants din cArimida

Inveiitori gi terase

Sarpants lemn, invelitoare din tigia

Inchideri perimetrale
Zidarie cardmida

Tamplarie extericard din PVC cu geam termopan
Tamplérie interioara din lemn

Finisaj
Tencuisli decorative structurate la exterior
Tencuieli driscuite, zugriveli lavabile la interior
Pardoseli din parchet laminat si gresie
Tavane din placi de gipscarton

Instalatii electrice

instalatii electrice de iluminat, prize monofazate

Instalatii sanitare

vezi tabelut cu coeficienti de corectie distants de fransport)

vezi tabslui cu coeficientii de corectie din manapera)

sturi de inlocuire. Cladiri rezidentiale. Clidiri industriale, comerciale si agricole.
ucuresgti 2025

tntalalil de apé si canalizare, corpuri sanitare montate 1a bucatirie sl baie

Instalatii de incélzire

Incélzire cu sobe

Anexa nr. 2




Fisanr. 2 Anexa nr. 2
Denumire obiectiv: Apartament nr 3 - magazie
Numdr de [nventar
Proprietar Municipiu! Sebes - Domeniul Privat
Adresa Sebes-Petrest], str. Progresului, nr. 2, parter, ap. 3, jud, Alba
Data evaludrii;
Suprafata utila Su{mp)= 11,50
Suprafata construits Sc(mp)=[16,10 ]
Coef,
Suprafats Cost catalog | Total cost | corectie COEfi Coef. de | Cost total
N, e Se/Sde | imp) (lei) dist. de | STCN€ | iatizare| (e
crt Denumire / Simbol {mp) transport manopera
D E F
A B C=AxB 0997 5,965 G=CxDxExrF
infrastructurd
1 0,0 0,897 0,965 1.0000 0,0
2 0.0 0,997 0,965 1,6000 0,0
3 0.0 0,997 0,865 1,0000 0,0
Totat 0,0
I1Suprastructuri
1 GARAJCRS 16,10 657,3 10.582 5 0,997 0,965 2,3035 23.4531
2 0,0 0,997 0,865 1,0000 0,0
3 0,0 0,997 0,865 1,0000 0,0
Total 23.453 1
Invelitori
1 \OFTERMO 18,10 80,5 9741 0,897 0,965 25736 2.411.8
2 0.0 0,997 0,965 1,0000 0,0
3 0,0 0,097 0,965 1,0000 0,0}
Total 2.411,8
Inchidert
1 0,0 0,997 0,965 1,0000 0.0
2 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
3 0,0 0,897 0.965 | 1,6000 0,0
Total 0,0
Finisaj fatad3
1 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
2 0,0 0,997 0,985 1,0000 0,0
3 0,0 0,997 0,965 1,6000 0,0
Total 0.0
Finisaj interior i
1 B1& 16,10 54,9 8838 0,897 0,965 3,0029 2.630,2
2 0,0 0,887 0,965 1,0600 0,0
3 0,0 0,997 0,865 1,0000 0,0
Total 2.630,2
!nstalﬁaectﬂce functionale
1 EILFT 2,00 40,0 80,0 0,997 0,965 2.8150 2186,7
2 0,0 0,997 0,965 1.0000 0,0
3 0,0 0,997 0,565 1,0000 0,0
Total 216,7
Instalatie sanitari
1 0,0 0,997 0,965 1,3000 0,0
2 0,0 0,997 0,865 1,0G600 0,0
3 0,0 0,987 0,985 1,0000 0,0
Total 0,0
Instalatii de incéizire
1 0.0 0,897 0,865 1,0000 0,0
2 0,0 0,997 0,965 1,0000 0.0
3 00 0,997 0,965 1,0000 0,01
Total 0,0
[TOTAL COST (CIB) FARA TVA (lai) 28.711,8
[TOTAL COST (CIB) FARA TVA (lei/MP) 1.783,3




Sdc (mp) =
Costde . Cost de
g:t Denumire substructurd inlocuire brut Uzu&f}izmé ftlocuire net
' . CIB (lei) (1) (lei}
1 Structurs de rezistents 23.453 1 90% 2.345,3
2 Invelitori 5i terase 24118/  90% 2412
3 Finisaj fatadi 0.0 0% 0.0
4 Finisaj 2.830,2 90% 263,0
& Instalatii electrice 2167 90% 217
8 Instalaiii sanitare 0,0 0% 0,0
7 Instalati de incélzire 0,0 0% 0,0
Total cost fird tva (Lei) 28.711,8 2.871,2
Total cost fars tva {Lei/mp) 1.783,3) 178,3
Cost de inloguire net (1) férs tva (lei) 2.871,2
Depreciere functionala |
Cost de inlocuire net (2) f&rd tva (Iei) 2.871,2
Depreciere din cauze externa
Cost de inlocuire net (3) fird tva (lel) 2.871.2
Note:

(1) Coeficient corectie distant¥ de transport 0,997 =1 .000/1,003 {

{2) Coeficient corectie manopers 0,865

{3) Indici de actualizare - Costuri de reconstructie - Costuri de inlocuire. Cladiri r
Constructii speciale - Corneliu Schiopu - IROVAL Bueuresti 2025

(4) Preturile

unitare sunt exprimate in lei gi nu confin TVA,

Structura de rezistents

Fundatii beton continue sub ziduri
Zidéarie portantd din caramida

[nvelitori si terase

$arpantd lemn, invelitoare din tigla

Inchideri perimetrale

Finisaj

Ziddrie caramida
Tamplarie exterioar4 din lemn
Tamplarie interioara din lemn

Tencuieli drigcuite, zugravei simple la exterior
Tencuieli drigcuite, zugréveli simpie la interior
Pardoseli din beton

Instalatii electrice

Instalatii efectrice de iluminat, prize monofazate

Instalatii sanitare

instalatii de incélzire

Anexanr. 2

vezi tabelul cu coeficientii de corectie distants de fransport)
= 1,000/1,0386 (vezi tabsiui cu coeficientii de corectie din manopera)
ezidentiale. Ciadiri industriale, comerciale si agricole.




LOCUINTA PETRESTI, STR. PROGRESULUI, NR. 2, AP. 13
Nr. inventar: 102556

Centralizator valori - abordarea prin costuri

Anexa nr. 3

Nr. . Suprafati Suprafa.ti R Cos:,t de Gradde |, Cos't de
Denumire . construitdi [inlocuire brut inlocuire net
crt. utild (mp) (mp) (lei) uzura real (Iei)
Teren 62,65 20.022 20,022
1 |Apartament nr 13 27,34 38,28 218.149 75% 53.958
2 |Apartament nr 13 - magazie 11,50 16,10 28.712 90% 2.871
TOTAL 266.883 76.851




Figsa nr. 1

Denumire obiectiv:

Numdr de inventar

Apartament nr 13
102556

Anexanr. 4

Proprietar Municipiul Sebes - Domeniul Privat
Adresa Sebes-Pefresti, str. Progresului, nr. 2, etaj 1, ap. 13, jud. Alba
Data evaluérii: 24.08.2026
Suprafata utild Su(mp) = 27,34
Suprafata construita Sc(mp)=[3828 |
Coef.
Ssucp/rag:f Cost catalog | Total post corectle cgrziiie Coef de | Cost total
grrt Denumire / Simbo! {mp) (lei/mp) (le) tgiﬁ:: rt manopers actalizare (lei)
D E F
L.‘ A B C=AxB 0,907 3,965 G=CxDxExF
infrastructura
1 FCBS 38,28 1787 6.876,3 0,997 0,965 17617 11.654,9
2 0.0 0,897 0,965 1,0000 0,0
3 00 0,997 0,965 1.0000 0,0
Total 11.654.9
Suprastructura
1 6ZIDCAR3IOPFS 38,28 670,1 25,6487 0,997 0,965 2,6980 66.578,0
2 0.0 0,697 0,965 1,0000 0,0
3 0.0 0,987 0,965 1,6000 0,0
Total 66.578,0
Invelitort
1 INVTIG 38,28 1817 8.954 7 0,897 0,965 1,6326 10.924 1
2 0,0 0,997 0,565 1,0000 0,0
3 0,0 0,897 0,965 1,0000 0,0
Total 10.924,1
Inchideri
1 0,0 0,897 0,965 1,0000 0,0
2 0.0 0,997 0,965 1,0000 0,0
3 0.0 0,997 0,985 1,0000 0,0
Total 0,0
Finisaj fatads
1 0.0 0,997 0,965 1,0000 0,0
2 0,0 0,897 0,965 1,0000 0,0
3 0.0 0,897 0,965 1,0000 0,0
Tatal 0,0
%j interior
1 FOBFS 38,28 918,1 35.141.2 0,897 0,965 2,9351 99.234,3
2 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
3 0.0 0,997 0,965 1,0000 0,0
Total §8.234,31
Instaltii electrice functionale
1 ELINGR 38,28 82,4 3.153,9 0,897 0,965 4,1141 12.483,9
2 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
3 0.0 0,897 0,965 1,0000 0,0
Totat 12.483,9
instalatie sanitara
1 DUSLAWC 1,00 25618 2.561,8 0,897 0,965 2,40905 5.9338.7
2 0,0 0,097 0,965 1,6000 0,0
3 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
Total £.938,7
Instalatii de incalzire
1 INCCONV 38,28 113,1 43280 0,897 0,965 27215 11.335,0
2 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
3 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
Total 11.335,0
TOTAL COST (CIB) FARA TVA (lai) 213.143.9]
TOTAL COST (CIB) FARA TVA {Iei/MP) 5.699 4)




Cost de - Cost de
(r_‘.qrrt Denumira substructura Tniocuire brut Uzu &f;z'cﬁ fnlocuire net
’ CIB (lei) (1) (lei)
1 Structura de rezistenta ~78.2329]  90% 7.823,3
2 Invelitori gi terase 10.924,1 90% 1.092,4
3 Finisaj fatad& 0,0 0% 0.0
4 Finisaj 99.234 3 65% 34.732.0
5 Instalatii elactrice 12.483.9| 75% 3.121,0
5] Instalatii sanitare 5.838,7 27% 4.356,1
7 Instalatii de Tnciizire 11.335,0 75% 2.833,7
Total cost firé tva (Lei) 218.148.5 53.557,8
Total cost farg tva (Lei/mp) 5.699.4 1.408,7
Cost de nlocuire net (1) f2ra tva (lel) 53.957 5]
Depreciere functionala |
Cost de inlocuire net (2) fara tva (lei) 53.957,5
Deprecigre din cauze externs
Cost de inlocuire net (3) f&r3 tva (lei) 53.957,5
Note;

(1) Coeficient corectie distants de transpart 0,897 =1,000/1,003 {vezi tabelul cu coeficientii de corectie distantd de transport
(2) Coeficient corectie manopera 0,985 = 1,000/1,036 (vezi tabalul cu coeficientii de corectie din manopera)
(3} Indici de actualizare - Costuri de reconstruciie - Costuri de Tnlocuire. Cladiri reziden

Constructii speciale - Corneliu Schiopu - IROVAL Bucuresti 2025
(4) Prefurile unitare sunt exprimate fn lei si nu contin TVA.

Structura de rezistents

Fundatii continue sub ziduri
Zidarie portantd din c&ramida

Invelitori si terage
Sarpants lemn, invelitoare din tigia

Inchigeri perimetrale

Zig&rie caramida
Téamplarie exterioara din PVC eu gearn termopan
Tamplérie interioard din MDF Tnnobilat

Finisaj
Tencuiel drigcuite, zugraveli simple la exterior
Tencuieli driscuite, zugriveli simple la interior
Pardoseli din parchet, parchet laminat si gresie
Tavane din scandurd tencuite si zugravite

Instalatii electrice

Instatafii electrice de iluminat, prize monofazate

Instalatii sanitare

Instalalil de aph si canalizare, corpurt sanitare montate la baie

instalatii de Incalzire

Incélzire cu soba de teracots

Anexanr. 4

lizle. CHadiri Industriale, comerciale si agricole.




Figa nr.

2

Denumire obiectiv:
Numdr de inventar

Proprietar
Adresa

Data evaludrii:
Suprafata utild

Apartament nr 13 - magazie

8Su {mp}= 11,50

Municipiul Sebas - Domeniul Privat
Sebes-Petresti, str. Progresuiui, rr. 2, etaj 1, ap. 13. jud. Alba

Anexa nr. 4

Suprafata construlta Sc(mp)=[1610 |
Coef.
Suprafata Cost catalog | Totalcost | coraclie Coef: Coef. de | Cost total
Nr. o S¢/SdC | ™ aimp) (lei) dist de | SOt | valizare| (e
crt Denumire / Simbol (mp) transpart manopera
D E F
A B C=AxB 0,507 0,968 G=CxDxExF
Infrastructurd
1 0,0 0,997 0,965 1,06000 0,5
2 0.0 0,997 0,965 1,0000 0,0
3 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
Total 0.0
Suprastructurd
1 GARAJCRS 16,10 6573 10.682.5 0,997 0,965 2,3035 23.4531
2 0.0 0,997 0,965 +,0000 0,0
3 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
Total 23.453,1
nvelitori
1 IOFTERMO 16,10 60,5 9741 0,997 0,865 2,5736 24118
2 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
3 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
Total 24118
Inchideri
1 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
2 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
3 0.0 0,997 0,965 1,0000 0,0
Total 0,0
ﬁﬂsaj fatada
1 0.0 0,907 0,965 1,0000 0,0
2 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
3 0,0 0,997 0,965 1,0000 0.0
Total 0,0
Finisaj interior
1 B138 16,10 549 8839 0,997 0,965 3,0920 2.630,2
2 0,0 0,997 0,985 1,0000 0.0
3 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
Total 2.630.2
Instaltii electrice functionale
1 EILFT 2,00 40,0 80,0 0,987 0,965 2.8150 216,7
2 .0 0,997 0,965 1,0000 0,0
3 0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
Total 216,7
Instalatie sanitari
1 0.0 0,987 0,965 1,0000 0,0
2 0,0 0,997 0,965 1,0060 0,0
3 Q0,0 0,997 0,965 1,0000 0,0
Totai 0,0
Instalatii de Incélzire
1 0.0 0,097 0,565 1,0000 0,0]
2 0.0 0,987 0,965 1,0000 0,0
3 0.0 0,997 0,965 1,0000 0,0
Total 0,0
TOTAL COST (CIB} FARA TVA {lei) 28.711,81
TOTAL COST (CIB) FARA TVA {ici/MP) 1.783,3]




Anexa nr. 4

Costde . Cost de
grrt Denumire substructurs inlocuire brut Uzu&?z:cé inlocuire net
: CIB (lei) (1} (lei)
1 Structur de rezistents 234531 90% 2.345.3
2 {nvelitari gi terase 2411.8{ 90% 2412
3 Finisaj fatada 0.0 0% 0,0
4 Finisaj 2.630,2 80% 2630
5 Instalatii electrice 2167 90% 21,7
& Instalatii sanitare 0,0 0% 0,0
— 7 Instalatii de incilzire 0,0 0% 'ﬂ
Total cost fArd tva {Lei) 28.711.8 2.871,2
Total cost f&r3 tva (Leiimp) 1.783,3] 178,3
Cost de Tnlocuire net (1) ara tva (lel) 2.871,2]
Depreciera functionala |
Cost de inlocuire net (2) fars tva {lei) 2.871,2
Depresiere din cauze externe
Cost de inlocuire nat (3) fird tva (lei) 2.871,2
Note:

{1) Coeficient corectie distanta de fransport 0,997 =1,000/1,003 {vezi tabelu| cu coeficientii de corectie distant¥ de transport)

(2) Coeficient corectie manopera 0,965 = 1,000/1,038 {vezi tabelul cu coeficientii de coreciie din manopera)

(3) Indici de actualizare - Costuri de reconstructie - Costuri de inlocuire. Cladiri rezidentiale. Clédirl industriale, comerciale si agricoie.
Construciii speciale - Corneliu Schiopu - IROVAL Bucuresgti 2025

{4) Preturile unitare sunt exprimate in lef sl nu contin TVA,

Structurd de rezistents

Fundatii beton continue sub ziduri
Zidarie portantd din cardmida

Invelitori gi tarase
Sarpanta lamn, invelitoare din tigld

Inchideri perimetrale
Zid#rie caramida

Tamplarie extericard din lemn
Tampldarie interioars din lemn

Finigaj
Tencuielj driscuite, zugravei simple la exterior
Tencuieli driscuite, zugraveli simple Ja interior
Pardoseli din beton

Instalatii electrice

Instalatii electrice de ifluminat, prize monofazate

Instalatii sanitare

Instalatii de incalzire




Anexanr. 5

FISA DE EVALUARE A TERENULUI
CF nr. 100238 Sebes, nr. cad. 100238 - curfi constructii intravilan — 1.775 mp

Metoda comparatiei directe

Terenul de evaluat are urmitoarele caracteristici: are o suprafati de 1.775 mp cu front mare,
deschidere de circa 23 m, este partial ocupat de constructii, forma neregulats, acces la drum asfaltat,
topografie pland. Zona de amplasare dispune de toate utilitafile necesare (alimentare cu energie
electricd, apa-canal, gaze naturale).

Evaluarea amplasamentului a fost efectuatd prin metoda comparatiilor directe, care este cea
mai adecvatd metodd atunci cénd existi informatii privind vAnziri comparabile. Metoda analizeazi,
compard §i ajusteaz tranzactiile si alte date cu importanta valorica pentru loturi similare.

Ea este o metoda globala care aplica informatiile culese urmirind raportul cerere - oferts pe
piata imobiliard, reflectate in mass-media sau alte surse de informare si se bazeazi pe valorile unitare
rezultate In urma tranzactiilor cu terenuri efectuate in zona (in masura in care existi amplasamente
similare),

Metoda comparatiilor de piafa i5i are baza in analiza pietei si utilizeaza analiza comparativa,
respectiv estimarea valorii se face prin analizarea piefei pentru a gasi proprietdfi similare, comparand
apoi aceste proprietiti cu cea “de evaluat”.

Premisa majord a metodei este aceea ci valoarea de piafi a unei proprietati imobiliare este in
relatie directd cu prefurile de tranzactionare a unor proprietiti competitive §1 comparabile, Analiza
comparativi se bazeazd pe aseminirile si diferentele intre proprietifi, intre clementele care
influenfeazi preturile de tranzacfie.

Procesul de comparare ia in considerare asemanrile si deosebirile intre terenul ,.de evaluat” si
celelalte terenuri deja tranzactionate, despre care existd informatii suficiente,

Pentru estimarea valorii proprietafii prin aceastd metodd, evaluatoru] a apelat la informatiile
provenite din tranzactiile de proprietiti asimilabile celui de evaluat.

Caracteristicile, datele de comparatie §i cele de ajustare sunt expuse in tabelul de calcul.

S-au trecut in revista elementele de comparatic (Drepturi de proprietate, Restrictii legale,
Conditii de Finantare, Condifii de Véanzare, Conditii ale Pietei, Localizarea terenului, Caracteristici
fizice (Dimensiuni, Forma, Front stradal, Planeitate, Acces), Dotare cu Utilitafi si Cea mai buna
utilizare) necesare a fi utilizate pentru ajustarea tranzactiilor recente.

Dupﬁ aplicarea ajustirilor s-au ales valorile amplasamentelor pentru care au fost necesare cele

mai mici ajustéri brute (procentual).




Anexanr. 5

Proprietatea subiect Proprietatea A Proprietatca B Proprietatea C
Zona str. Progresuluj Petregti, str. Qituz_| Drumul Petrestiului | Drumul Petrestiului
Data aug.26 aug.26 aug.26 aug.26
Suprafata (mp) 1.775 522 649 975
Pret de vénzare (eur/mp) 51,72 75,04 89,23
| Negociere Da (-10%) Da (-10%) Da (-10%)
Ajustdri -5,17 -7,50 -8,92
Pref ajustar 46,55 67,54 80,31
E;ﬁgltnuirslede proprietate Integrale Integrale (0%) Integrale (0%) Integrale (0%)
Afustiri {00 0,00 0,00
Pret ajustat 46,55 67,54 80,31
Conditii de finantare Normale Normale (0%) Normale (0%) Normale (0%)
Ajustiri 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 46,55 67,54 80,31
Conditii de vinzare Normale Normate (0%) Normale (0%) Normale (0%)
Ajustdri 0,00 0,00 2,00
Pref ajustat 46,35 67,54 80,31
Conditiile pietei aug.26 aug.26 (0%) aug.26 (0%) aug.26 (0%)
Ajustdri 0,00 0,00 0,00
Pret ajustat 46,55 67,54 850,31
Localizare str, Progresului Mai slab (10%) Similar (0%) Mai bun (-5%)
Ajustivi 4,606 0,00 -4,02
Pret ajustat 5121 67,54 76,29
Formi Neregulati Regulatd (-5%) Regulati (-5%) Regulatd (-5%)
Ajustdri -2,56 -3,38 -3,81
Topografie Plan Plan (%) Plan (0%) Plan (0%)
Ajfustdiri 0,00 0,00 (.00

. - 1.775 mp, front m 522 mp, front 44 m 649 mp, front 975 mp, front 13 m
Raport dimensiuni (L/l) | o/ P 0 o l2-5%) 124380 (-5%) F()-5%)
Afustiri -2,36 -3,38 -3,81
Acces drum asfaltat drum balastat (10%) | drum asfaltat (0%) drum asfaltat (0%)
Ajustdri 3,12 0,00 0,00
Pret ajustat 57,21 60,78 68,67
o en. el, api-canal, en. el, api-canal, en. el, api-canal,
Utilitai disponibile en. el, apa-canal, gaze nat. - in gaze nat. - la gard gaze nat. - la gard
gazemat. - lagard | o iere (20%) (0%) (0%)

Ajustiri 10,24 0,00 0,00
Pret ajustat 61,45 60,78 68,67
Cea mai buni utilizare Rezidential Rezidential (0%) Rezidential (0%) coizfé?;n(t_l?g% )
Ajustiri 0,00 0,00 -6,87
Pref ajustat 61,45 64,78 61,80
Ajustare total3 neta 14,90 -6,76 -18,51
%o ajustiri nete 32,01% -10,01% -23,05%
Ajustare totald bruti 25,14 6,76 18,51
%o ajustdri brute 54,01% 10,01% 23,05%

Aplicand algoritmul de calcul / ajustare, expus in tabelul de calcul de mai sus se obtine “valoarea

unitard™ a terenului liber luatd in considerare in

Astfel, valoarea terenului este:
Vieren CF 100238-1-U3 = 319,59 lei/mp x 60,98 mp = 19.489 lei
Vieren CF 100238-C1-013 = 319,59 lei/mp x 62,65 mp = 20.022 lei

jurul valorii de 60,78 curo/mp echivalent 319,59 lei/mp.
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Anexa 7
Fotografii de ansamblu ale blocului din care fac parte apartamentele
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Magazie apartament 3
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Oficiuf de Cadastru si Publicitate Imobiliars ALBA
Birout de Cadastru si Publicitate Imobiliard Sebes

g’

COPIE
Carte Funciard Nr. 100238-C1-U13 Sebesa-"

Unitate individuald _
Adresa; jud. Alba, UAT Sebes, Loc. Pelresti, Str Progresului, Nr, 2, Eti,Ap 1
Pérli comune: Fundatia si elevatiile,
alim.cu gaze, alim. cu electricitate, rateaus de canalizare,
acoperig, terenul construit si neconstruit

CARTE FUNCIARA NR. 100238-C1-U13

peretii despartitori, piansgui.'pesfe parter s etaj,
cotasne: comune pentry

Jriet

T

A. Partea |. Descrierea Imob\uulul

3
invelitoare, alim.cu apa,
alte retele, casa scarii,

numarul cadastral
constructiei cu numa
funciara 100238-C1; _

100238—.C1-U}525g:pé5, rezultat din apartdmentarea

Bl rut cadastral,” 100238-C1 1n5t‘nsam cartea

Nr Suprafata [Suprafatal Cote parth. [a . .
crt| Nr- cadastral construit _|utils (mp)| comurie ,Qota teren Observatii / Referinte
Al 1100238-C1-U13 - 27,34 3,53/100 -162,65/1775 Apartamentul este ompus din:
) |camera in suprafata de 16.52mp,
camera in suprafata de 10.82mp,
magazie in suprafata de 11,50
T A mp
B. Partea N. Prprietari si acte
Inscrier! privitoare la dreptul de propnehte sl alte dreptuﬁje‘aléj_ L Referinte
20555 / 16/09/2024 RS L
Act Administratiy pr. 226, din 29/08/2024 erfiis.de MUNICIFIUL SERES CONSILIUL LOCAL;
Se infiinteaza cartea funciarg 160238-C1-UiS a unitatii fndividuale tu Al

Act Administrativ nr. Hotardrea,nf; 365, din 31/10/202% envis de Consitiul

Local al Municipiului Sebes; Act]
bes;

Administrativ _nr. 78526, din 14/ 12823 emis de Primaria” Municipiufui Se
g |Hiabulare coebaftH-printege 5 aetunta

AR /B3

29977/ 20/11/2024, - ..

Act Administrativ -_nr, 226/2024, din 39

08/2024 emis de MUNICIFIUL SEBES-CONSILIUL [LOCAL; Act

Administrativ__nr, “75336° din 30/08/2024 emig de MUNICIPIUL SEBES;
p3 |Intabulare, drépt de PROPRIETATE, dobandit prin lege, cota actuala Al
1/1, cota initiala_ 171
| 1) MUNICIPIUL SEBES, domeniul privat
C. Partea Il. SARCINi .
inscrierkprivind dezmembramintele dreptulul de proprietate, drepturf reale Referinte
T, e de garantie st sarcini

NUSUNT

¥,

-Document tare contine date cy caracter personal, pratsiat de prevederiie Reawamentujul (UE ar. 6792016 5i Legii 190/2018

Pagina I din 2
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Carte Funciard Nr. 100238-C1-1/13 Comuna/Qras/Municipiu; Sebes
Anexa Nr. 1 La Partea |

Unitate individuali, Adresa: Jud. Alba, UAT Sebes, Loc. Pe
Parti comune: Fundatia si elevatiile, peretii despartitori,
apa, alim.cu gaze, alim. cu electricitate, reteaua de canali
scaril, acgperis, terenul construit 51 neconstruit

tresti, Str Progresului, Nr, 2, Et. 1, Ap. 13
planseul peste parter sl etaj, invelitoare, alim.cu
zare, coloane comune péﬁtx@{'al;e retele, casa

Nr Suprafata |Suprafata| Cote paryi . .
crt Nr cadastral construitd | utita (mp) comune Cote teren | “..‘“?._Lq??ewagu { Referinte
Al [ 100238-c1-U13 . 27,34 3,53/100 | 62,65/1775 Apartamientul este compus din:

.7 [tamera in suprafata de 16.52rnp,
*Micamieta in suprafata de 10.82mp,

. Imagazie in suprafata de 11.50
Cimg

Dacument cara contine date cu caracter parsanal, protejat de prevedenie Regulamentului (UE) ar. 579/2016 5 Legii 150/2018 Pagina 2 din 2

Faenla vergines 1
Fuirsoe poosw o are oa-ina la sdrose apty.ancplrg freada versing



Municipiul Sebes

FISA MIJLOCULUI FIX

Cod: 14-.2.2

Nr. inventar: 102556
Fel.serie,nr.,data doc. provenienta: BI, 113/33 - din - 30.11.2021

Maloare de inventar: 82.112,00

Valoare de intrare: 22.900,060

Amortizare lunara; 977,52

Valoarea ramasa de amertizat: 76.246,88

Denumirea mijlocului fix si caracteristici tehnice:
LOCUINTA PETRESTI, STR, PROGRESULUL NR. 2, AP. 13

Loc de folosinta; CCD 199.2 Domeniul privat

X(?@asr}gr’fﬁ I.OIT:?J?I%*IanE%mpusa din: 1 camera=16,52 mp,
bucatarie=10,82 mp, magazie=11,5 mp, S utita=27,34 mp, cote
parti comune 3,53/100, cota teren 62,65/ 775, CF
100238-C1-U13; Chirlas Serban Patronela

Grupa: 1, CONSTRUCTY

Codul de clasificare; 1.6.1. Cladiri de lacuit,
hoteluri si camine, In afara de:

Data darii in felosinta:

| una; Decembrie - Anul: 1959
Data amortizarii complate:

Luna: Decembrie - Anul- 2019

Durata normala de functionare: 726 luni

Cota de amortizare: 27,8887 ¢

Pagina 1 din 3
| vty | vt Jow] oo | o | vaome
Crt. {Numarul, data) miflocului fix . 8 redr amortizars
1 |mEr12.2018 Resvaluare 2019 1 16,838,00 000 22.900,00
2 |1530/30.11.2021 Intrare in evidenta 1 39.736,00 0,00 39,738,00
3 lmi1izoez Modfficare durata funct. crastere 20% 1 a,00 0,60 0,00
4 {33322112022 Resvalure dom. priv, of. HCL 333/2022 1 57.009,00 0,00 6,00
5 [3zarzz.11.2022 Reevaluare 2022 - eliminare valoare amartizata i 000] 3973600 -38.736,00
6 |11/30.11.2022 Amortizare luna Nolembrie 2022 1 0,00 0,00 475,08
7 l12m1.12.2022 Amartizare luna Decembrie 2022 1 0,00 0,00 475,08
8 |1/ai.01.2023 Amortizare luna lanuarie 2023 1 0,00 0,00 475,08
9 228022023 Amertizare luna Februarie 2023 1 0,00 0,00 475,08
10 |ar31.03.2023 Amertizare luna Martie 2023 1 0,00 0,00 475,08
11 |430.04.2023 Amortizare luna Aprilie 2023 i 0,00 0,00 475,08
12 |s/31.05.2023 Amortizare luna Maj 2023 1 0,00 0,00 475,08
13 [&r30.06.2023 Amortizare luna lunie 2023 1 0,00 0,00 475,08
14 |w3t.07.2023 Amortizare luna Iulie 2023 1 0,00 0,00 475,08
15 [8/31.08.2023 Amortizare funa August 2023 1 0,00 0,00 475,08
16 |8r30.09.2023 Amortizare luna Septembrie 2023 1 0,00 0.00 475,08
17 |1031.10.2023 Amortizare luna Qctombrie 2023 1 0,00 0.00 475,08
18 f1130.11.2023 Amortizare luna Noiembrie 2023 1 0,00 0.00 475,08
19 H23t.12.2023 Amortizare luna Decembrie 2023 1 Q.00 0.00 475,08
20 f1atorzess Amortizare luna lanuarie 2024 1 a,00 .00 475,08
21 |229.02.2024 Amoartizare luna Februarie 2024 1 0,00 0,00 475,08
22 [a31.03.2024 Amortizare luna Martie 2024 1 0,00 0.00 475,08
23 14/30.04.2024 Amortizare luna Aprilie 2024 1 0,00 0,00 475,08




Nr. inventar: 102556
Fal,serle,nr.,data doc. provenlenta: Bl, 113/33 - din - 30.11.2024

Valoare de inventar: 82,112,00

Valoare de intrare: 22,900,00

mortizare lunara; 977,52

Valoarea ramasa da amortizat: 76.246,88

Denumirea mijlacului fix 5i caracteristici tehnice:
LOCUINTA PETRESTI, STR. PROGRESIILUL NR. 2, AP 13

l.oc de folosinta: COD 199.2 Domeniul privat

Grupa:

1. CONSTRUCTII

Cadul de clasificars: 1.6.1. Cladiri de locult
hoteluri si camine, In afara de:

Data darii in folosinta:

Luna: Decembiia -

| una: Decembrie -

Anul: 1959

Data amortizarii complete;

Anul: 2019

Durata normala de functionars: 720 luni

K%&B‘ﬁﬁ‘ﬁa%%‘fn ia"'tc:‘?::mpusa din; 1 camera=16,52 mp, Cota de amortizare: - 0,5786 %
bucatarie=10,82 mp, magazie=11,5 mp, 8 utlla=27,34 mp, cote
partl comune 3,53/100, cota teren 62,65/1775, CF
100238-C1-L13; Chirias Serban Petronels
Paglna 2 din 3
i | vy | et sasmres v Joue | o | o ] Vi
Crt. (Numarul, data) miloculu fix . re amortizare
1 |5/31.05.2024 Amortizars luna Mai 2024 1 0,00 0,00 475,03
2 |6/30.06.2024 Amortizare (Una lunie 2024 1 0.00 0,00 475,08
3 |m31.07.2024 Amortizare luna lulie 2024 1 .00 0.00 475,08
4  |e31.08.2024 Amortizare luna August 2024 1 0,00 0,00 475,08
§ l9/30.08.2024 Amortizare luna Seplembrie 2024 1 0,00 6,00 475,08
6  [10/31.10.2024 Amortizare luna Octombrie 2024 1 0,00 0,00 475,08
7 $14/30.11.2024 Amortizare luna Nojsmbrie 2024 1 0,00 0,00 475,08
8 NMaat1z22004 Amortizare lura Decembrie 2024 1 a,00 0.00 475,08
9 |iz1.01.2028 Amaortizare luna lanuarle 2025 1 0,00 0,00 475,08
10 |z28.02.3025 Amortizare luna Februarie 2025 1 0,00 6,00 475,08
11 |ar31.03.2025 Amortizara luna Martie 2025 1 0,00 .00 475,08
12 |4/30.04.2025 Amortizare luna Aprilie 2025 1 0,00 0,00 475,08
13 |s/31.05.2025 Amortizare luna Mal 2025 1 a.00 0,00 475,08
14 |8130.06.2025 Amortizare una lunie 2025 1 0.00 0,00 475,08
18 |w31.07.2025 Amortizare luna lulie 2025 1 a.00 0,00 476,08
16 |8/31.08.2025 Armortizare luna August 2025 1 0,00 0,00 475,08
17 |930.09.2025 Amortizare luna Septembrig 2025 1 0,00 0.00 475,08
18 [10/a1.10.2025 Amortizare lurra Octombrie 2025 1 0,00 0,00 475,08
19 [3s0/27.11.2025 Reevalure cf. HCL 359/2025. 1 42.205.88 0,00 0,00
20 |3s0v27.11.2025 Reevaluare 2025 - eliminare valoare amortizata 1 Q.00 17.102,88 -17.102,88
21 111/30.11.2025 Arnortizare luna Nolembrie 2025 1 0,00 0,00 977.52
22 |1zr31.12.2025 Arortizare luna Decembrie 2025 1 0,00 0,6 977,52
23 |u3t1.01.2028 Amortizare luna lanvarie 2026 1 0,00 0,00 977,52
24 |2r28.02.2026 Amortizare juna Februarie 2026 1 0,00 0,00 977,52
25 [%/31.03.2026 Amortizars luna Martle 2026 1 0,00 0,00 977,52




Nr. inventar: 102556
Fel serie,nr.,data doc. provenlenta: B, 113/33 - din - 30.11.2021

\Valoare de inventar 82,112,00

Valoare de intrare: 22.900,00

Amortizare lunara; 877,52

\Valoarea ramiasa de amortizat: 76.246,88

Denumirea mijlocului fix si caracteristici tehnice:
LOCUINTA PETRESTI, STR. PROGRESULUI, NR. 2, AP. 13

Loc de folosinta: COD 199.2 Domeniul privat

ity otr'u%tﬂbléﬂ?rﬁg‘g%mpusa din; 1 camera=16,52 mp,
bucatatie=10,82 mp, magazie=11,5 mp, S utila=27,34 mp, cote
partl comune 3,53/100, cota teren 62,65/1775, CF
100238-C1-LJ13; Chirias Serban Petronela

Grupa: 1. CONSTRUCTII

(Codul de clasificare; 1.6.1. Cladiri de locult,
hotoluri si camine, In afara de:

Data darii in folasinta;

 una: Decembrie - Anul; 1959
Data amartizarii complete:

Luna: Decembris -  Anul: 2019

Durata normala de functionare: 720 luni

Cota de amortizare: 11,1905 %

82.112,00

Pagina 3 din 3
Nr. Documentul Operatiunile care.pr-ivesc miscan_aa, Valoare
crt. | (Numarul, data) crestarea sau diminuarea valorii Bus. Dehit Cradlt :
mijlocutui fix amartizare
1 §4/30.04.2026 Amortizare luna Aprilis 2026 1 0,00 0,00 877,52
Total rulaje 138.850,86 |  56038,33 5.885,12
so{d m




'F Ly Oficiul de Cadastru si Publicitate fmobiliard ALBA
e Biroul de Cadastru si Publicitate Imabitiara Sebes

ANCEYL CARTE FUNCIARA NR. 100238-C1-U3 -~
‘“”'W::”' COPIE . ;
Carte Funciar3 Nr. 100238-C1-U3 Sebes g

A. Partea 1. Descrierea imgbilulyj
Unitate Individuala e * :
:"x" 4§
Adresa: jud. Alba, UAT Sebes, Loc. Petresti, Str Progresului, Nr, 2, k. B; Ap, 3 _
Parti comune: Fundatia si elevatiile, peretii despartitori, planseuiupeste parter si etaj, invelitoare, alim.cu apa,
altim.cu gaze, alim. cu electricitate, reteaus de Canalizare, cdleang comune pentru aite retele, casa scarii,
acoperis, terenul construit 5i_neconstruit

Nr Suprafata [Suprafatal Cote pami: [ o - N ,
crtl Nr. cadastral construits |utiia (mp)|  comune ,?Ote teren Observatii / Referinte
Al | 100238-C1-U3 - 26,61 3.44/100" [60,98/1775|Apartamentul este compus din:
camera in suprafata de 18.08mp,
T camera in suprafata de 10.53mp,
; magazie in suprafata de 11.50
B. Partea ll. Pedprietar si acte
Inscrier privitoare la dreptul de prﬁpﬂemtesl alte drepturtreale Referinte
20555 / 16/09/2024 T e,y
Act Administrativ_nr. 226, din 29/08/2024 effils de MUNICIPIUL SEBES CONSILIUL LOCAL
Se infiinteaza cartea funciars $00238.¢1-U3 3 unitatii fidividuale cu AL ol

p1 |Numarul cadastral 100238-C1-U93/Sebés, rezuitat din: apartamentarea
iconstructiel ¢cu  numarul cadastral: 100238-C1 instrisa- jn cartea
]funciara 100238-C1; & T

Act Administrativ _nr., Hatardrea hf. 365, din 31/10/2023: emiside Consiliul Local ai Municipiviui Sebes: Act

Administrativ _nr. 78526, din 4/1192023 emis de Priméria Minicipiului Sebes:

B2 e ropt de-PRGS

AL/ B3

7

29972 [ 20/11/2024 7 .7
Act Administrativ £ 22672024, din 29/08/2024 emis de MUNICIPIUL SEBES-CONSILIUL LOCAL; Act
Administrativ - nr. =753%6] din 30/08/2024 emis de MUNICIPIUL SEBES:

| B3 ;!ntabuiare: d(eptde PROPRIETATE, dobandit prin Lege, cota actuala Al ,
[1/1, cota initidla 171 |
| 1) MUNIOIPIUL SEBES, CIF:4331201. domeniui privat |

g s C. Partea Ill. SARCINI . _
Inscriedprivind. dezmembrimintele dreptului de proprietate, drepturi reale '
* &-‘ R dgﬂgiarantte §i sarcini _ _ Referinte

NOSONT 7

1

Document care contine date cu caracter persongl, proteiat de prevederie Regulameantului (UE) rr. 879/2016 si Leoli 1002018

TRITO8Q Sn b LT LM onuliend la airpes Epav.ancpl.ro Farendy virawrey T



Carte Funciara Nr. 100238.C1-U3 Comuna/Orag/Municipiu: Sebes

Anexa Nr. 1 La Parteal
Unitate individuali, Adresa: Jud. Alba, UAT Sebes, Loc. Petresti, Str Progresului, Nr. 2, Et. P, Ap. 3
Parti comune: Fundatia si elevatiile, peretii despartitor, planseul peste parter;si etaj, invelitoare, alim.cu
apa, alim.cu gaze, alim. cu slectricitate, reteaua de canalizare, coloane comune pentryalte retels, casa

scarii, acoperis, terenul construit si neconstruit ,
Suprafata |Suprafata| Cote parti Cote teren cfj'hr_c_,é"'rvatii / Referinte

Nr ,
ert | Nr cadastral construita | utild (mp)]  comune L
Al | 100238-C1-U3 - 26,61 3.44/100 1 60,98/1775 Apartarrentul este compus din:
«._fcamera in suprafata de 16.08mp,

[€@mefta in suprafata de 10.53mp,

. lmagazie in suprafata de 11.50
s, mp

Cocumnaent esre contine date Cu caracter persons!, protejst de prevederite Regulamantuiui (UE) nr. 879/2016 5i Legii 186/7018

E8ra sy panuil rfoy are on-hna b Sdress epay.ancplia



Municipiul Sebes

FISA MULOCULUI FIX

Cod: 14-2-2

Nr. inventar: 11104
Fel.serie.nr.,data doc. provenienta: Bl, 113/18 - din - 30.11.2021

Valoare de inventar: 70.172,00

Maloare de intrare: 12.900,00

Armortizare lunara: 835,38

Waloarea ramasa de amaortizat: 65.158,72

Denumirea mijflocului fix si caracteristici tehnica:
LOCUINTA PETRESTI, STR. FROGRESULUJ, NR. 2, AP, 3

Lot de folosinta: COD 199.2 Domeniul privat

Grupa:

1. CONSTRUCTH

Codul de dasificare; 1.6.1. Cladirl de lacuit,
hotaluri si camine, In afara de:

| una: Decembrie -

Luna: Decembris -

Data darii In folosinta:

Anul: 1859

Data amortizarii complste:

Anul: 2019

[urata normala de functionare: 720 luni

ggg&‘%‘i"fti.ocum 3 compusa din: 1 camera=16,08 mp, 1 Cota de amortizars: - 0,0000 %
bucatarie=10,53 mp, magazie=11,5 mp, S utila=26,61 imp, cote
partf comune 3,44/100, cota teren 60,98/1775, CF
100238-C1-U3; Chirtas Tuturas Alexendru
Pagina 1din 3
Nr. Documentul Cperatiunile car:;pzives: :Lsiar;a, - - Valoare
ort. | (Numarul, data) Frestares s diminuarea valor Buc. | Debit | Creait | "9
1 [s1.12.2018 Reevaluare 2018 1 13.082,00 0,00 0,00
2 [1515m0.11.2021 Intrare in evidenta 1 25.962,00 0.00 25.982,00
3 =z Modificare durata fungt. crestere 20% 1 0,00 0.00 0,00
4 |a3y22.11.2022 Reevaluare 2022 - ellminars valoare amortizata 1 000 ( 25.962,00 -25.962,00
5 |33322.11.2022 Reevalure dom. priv. ¢f. HOL 333/2022 1 38.887,00 0.00 0,00
6  |1130.11.2022 Amortizare luna Noiembrie 2022 1 0,00 0,00 324,98
7 |1231.12.2022 Amortizare luna Decembrie 2022 1 0,00 .00 324,98
& |1r31.01.2023 Amartizare una lanuarie 2023 1 0,00 0,00 324,98
9  |228.02.2023 Amortizare luna Februarje 2023 1 0,00 0,00 324,98
10  [a/31,03.2023 Amortizare luna Martie 2023 1 0.00 0,00 324,98
11 |4/30.04.2023 Amortizare luna Aprilis 2023 1 0,00 0,00 324,98
12 {5/31.05.2023 Amortizare luna Mal 2023 1 0.00 0,00 324,98
13 [er30.08.2022 Amortizare luna [unie 2023 9 0,00 0,00 324,98
14 {7i31.07.2022 Amortizare luna lulie 2023 1 0,00 0,00 324,98
15 |e/31.08.2023 Amortizare una August 2023 1 0,00 0,00 324,98
16 |9/30.08.2023 Amortizare luna Septembrie 2023 1 0,00 0.00 324,98
17 {1or31.10.2023 Amortizare Juna Octombrie 2023 1 0,00 0,00 324,98
18 |14/30.11.2023 Amortizare lung Noiembrie 2023 1 0,00 0,00 324,98
19 f1231.12.2023 Amortizare luna Decembrie 2023 1 .00 0,00 324,98
20 (131.01.2024 Amortizare luna lanuarie 2024 1 0,00 0,00 324,98
41 |2/29.02.2024 Amartizare luna Februarie 2024 1 0,00 5,00 324,98
22 |321.03.2024 Amortizare luna Martie 2024 1 0,00 0,00 324,98
23 |aso.04.2024 Amortizare funa Aprilie 2024 1 0,00 0,00 324,88

kv 1




Nr. inventar: 11101 Grupa: 1. CONSTRUCTI
Fel:serie,nr,,data doc. provenienta: B, 113118 - din - 30.11.2021 Codut de dlasificare: 1.6.1. Cladirl de locult,
hotelurl st caminag, in afara de:
Valoare de inventar: 70.172,00
Maloare de intrare: 12,900,00 Bata darii in folosinta;
i ra: 8 8
3;:::;;?;:::3 dezsr;i?;nlzat: £5.159,72 Ezr;:;?nzﬁ?al:i?:on;pleﬁuh 1959
LOUNTA PETREST, o1 ROGRCSULI W2, Ap.s e ocamiri - k2o
Durata normala de functionars: 720 luni
Loc de felosinta: COD 199.2 Domeniul privat
ﬁgé‘essf%tﬁélbﬂﬁﬂg%%mpusa din: 1 camera=18,08 mp, 1 Cota de amortizare;  0,4631 %
buratarie=10,53 mp, magazie=11,5 mp, S utila=26,61 mp, cote
parti comune 3,44/100, cotz taren 60,88/1775, CF
100238-C1-U3; Chirias Tuturas Alexandru
Pagina 2 din 3
|ty | oo sspaimeresraon” o | oom | o | veors
Crt. (Numarul, data} miloculul fix . re amortizare
1 loa1.08.2024 Amartizare luna Mai 2024 1 0,00 0,00 324,58
2 |6/30.06.2024 Amortizare luna lunje 2024 1 0,00 0,00 324,98
3 |731.07.2024 Amortizare luna [ulle 2024 1 0,00 0,00 324,98
4 |8f31.08.2024 Amortizare luna August 2024 1 0,00 0,00 324,98
S {9/30.09.2024 Amortizare luna Septembrie 2024 1 0,00 0,00 324,98
6 [10/31.10.2024 Amartizare luna Octombrie 2024 1 0,00 0,00 324,93
7 11/30.11.2024 Amortizare luna Noiembrle 2024 1 0,00 0,00 324,98
8 |taatf.i2.2024 Amortizare luna Decembrie 2024 1 0,00 4,00 324,98
8 |w3a1.01.2025 Amortizare luna lanuarie 2026 1 0.00 0,00 324,98
10 1ze8.02.2025 Amortizare [una Februarie 2025 1 0,0h 0,00 324,93
11 f(arat.oa.z025 Amortizare luna Martie 2025 1 0.00 00 324,93
12 |4130.04.2028 Amartizare luna Aprilie 2025 1 0.00 0,00 324,98
13 [/31.05.2025 Amortizare luna Mat 2025 1 0,00 0,00 324,98
14 [6/30.08,2025 Amortizare luna lunle 2025 1 0.00 0.00 324,98
16 [7/31.07.2025 Amertizare luna lulie 2025 1 0,00 0,00 324,98
16 |e/31.08.2025 Amortizare luna August 2025 1 0,00 0,00 324,98
17 [ora0.00.2025 Amortizare luna Seplembrie 2025 y o.00 0,00 324,88
18  [10/31.10.2025 Amortizare luna Octombrie 2025 1 0,00 0,00 324,98
19 [360/27.11.2025 Reevalure of. HCL 359/2025. 1 42.874,28 0,00 0,00
20 |aeas27.11.2025 Reevaluare 2025 - eliminare valoare amortizata 1 000| 11.698.28 -11.689,28
21 J1r0.11.2025 Amartizare luna Nolembrie 2025 1 0,00 0,00 835,28
22 231122025 Ameriizare luna Decembrie 2625 1 0,00 4,00 835,38
23 |vs1.01.2028 Amartizare luna lanuarie 2026 1 .00 0.0 835,38
24 |v28.02.2026 Amortizare lunz Februarie 2026 1 0,00 0,00 35,38
23 13/31.03.2026 Amortizare luna Martle 2026 1 .00 0,00 B35,38




Nr, inventar: 11101 Grupa: 1. CONSTRUCTI

Fel,serie nr. data doc. provenienta; Bl, 113718 - din - 30.11.2021 Sodul de dlasificare: 1.6.1, Cladir de locult,
hofelurl si camine, in afara de:

\Valoare de inventar: 70.172,00

\Valoare de intrare: 12,900,00 [Cata darii in folosinta:

Amertizare lunara: 835,38 . Luna: Decembria - Anul: 1959
\Valoarea ramasa de amortizat: 65.159,72 A

Data amortizarii complets:
Denumirea mijlocului fix si caracteristici tehnica: | una: Decembrie - Anul: 2019

LOCUINTA PETRESTI, STR, PROGRESULUI, NR. 2, AP, 3

Durata normala de functionare: 720 luni

Loc de folosinta: COD 199.2 Domeniul privat
Egc':"esst.%ﬁtubl'cﬁ?rﬂg'tt:%mpusa din: 1 camera=16,08 mp, 1
bucatarie=10,53 mp, magazle=11,5 mp, S ulila=26,61 mp, cote
partl comune 3,44/100, cota teren 60,98/1775, CF
100238-C1-U3; Chirias Tuturas Alexandru

Cota de amortizare:  1,71995 %

Pagina 3 din 3
NF. Documentul Opera:iunile car:.pr.ivesc misc;ar_e'a, Valoare
Crt. N rul, data crasterea sau diminuarea vajor| Buc. Debit Crodit
(Numa ) mijlocutui fix amortizare
1 }4/30.04.2026 Amortizare luna Aprilie 2026 1 0,00 0.00 835,38
Total rulaje 107.833,28 areat,ze 5.012,28
Sold 70.172,00
e L
PRESEDINTE DE SEDINTA SECRETAR GENERAL MUNICIPIUL SEBES

CONSILIER LOCALITU SIMONA VLAD CRISTINA ELENA




Anexanr.51a H.C.L. nr. ,Zﬁ 12026

DOCUMENTATIE DE ATRIBUIRE
a contractului de vinzare avand ca obiect trei imobile (locuinte)
din domeniul privat al Municipiului Sebes situate pe raza UAT a
Municipiului Sebes, respectiv: Municipiul Sebes, str. M. Viteazu, nr. 1,
ap. 7 si str. Aleea Parc, nr. 2, bl. F8, ap. 14, localitatea Petresti, str.
Progresului, nr. 2, ap. 3




CAIET DE SARCINI

privind aprobarea vinzirii prin licitatie publici a trei imobile (locuinte)
din domeniul privat al Municipiului Sebes situate pe raza UAT a Municipiului Sebes,
respectiv: Municipiul Sebes, str. M. Viteazu, nr. 1, ap. 7 si str. Aleea Parc, nr. 2, bl. F§, ap. 14,
localitatea Petresti, str. Progresului, nr. 2, ap. 3

1. INFORMATII GENERALE PRIVIND OBIECTUL VANZARII

1.1. Descrierea si identificarea imobilelor care fac obiectul vinzirii:

a) Imobilul locuintd, situat administrativ in Municipiul Sebes, str. M, Viteazu, nr. 1, ap. 7,
Judetul Alba, inscris in C.F. nr. 74617-C1-U8 Sebes, cu nr. top. 1505/VIL, 1506/1/VII, cu suprafata
utila 27,95 mp, avand cota de 7,56% pérti indivize comune si cota de 26,64/535 pirti teren atribuit,
cotd de teren in proprietatea Statului Roman in CF 74617.

Imobilul este inscris in inventarul domeniului privat al Municipiului Sebes, cu nr. inv. 10098
si valoarea de 27.944 lei;

Valoarea de piati a imobilului, conform Raportului de evaluare, intocmit de AXACONSULT
SRL. (evaluator autorizat ANEVAR.) si Insusit de Consiliul Local al Municipiutui Sebes la Art. 5
din prezenta H.C.L. este de 41.185 lei, echivalentul la 7.833 euro.

Valoarea totali de vinzare a imobilui este de 43.000 lei. Taxa pe valoarea adaugatd (TVA)
nu se aplicd acestei tranzactit imobiliare.

b) Imobilul locuintd, situat administrativ in Municipiul Sebes, str. Aleea Parc, nr. 2, bl. F8,
ap. 14, judetul Alba, inscris in C.F. nr. 72741-C1-U1 Sebes, cu nr. top. 1759/1/a/XIV, cu suprafata
construitd de 46,35 mp (compus din: 2 camere, bucitirie, baie, 2 holuri, 1 debara, 1 balcon), cota
pirti comune pe apartament 5,1/100 (soclul din jurul blocului, trotuarul din jurul blocului, fundatia
blocului, zidurile despirtitoare dintre apartamente, placa de beton dintre nivele, acoperisul blocului —
terasa, firidele de distributie, instalatia de protectie, cos de aerisire, coloand e api rece, caldi si
menajerd, coloanele de gaze, scurgerea pluviald, jgheaburi si burlane, usa de la intrare in bloc, cu
scarile si holul de la intrare, casa scirilor, uscitoria si scérile de serviciu), cote teren 12/244 in
proprietate in CF 72741.

Imobilul este inscris in inventarul domeniului privat al Municipiului Sebes, cu nr. inv.
18158805 si valoarea de 120.145 lei;

Valoarea de piatd a imobiluiui, conform Raportului de evaluare, Intocmit de AXACONSULT
SRL. (evaluator autorizat ANEVAR.) si insusit de Consiliul Local al Municipiului Sebes la Art. 2
din prezenta H.C.L. este de 269.700 lei, echivalentul la 51.300 euro.

Valoarea totald de vinzare a imobilui este de 275.000 lei. Taxa pe valoarea adaugati (TVA)
nu se aplica acestei tranzactii imobiliare.

¢) Imobilul locuinta, situat administrativ in localitatea Petresti, str. Progresului, nr. 2, ap. 3,
judetul Alba, inscris in C.F. nr. 100238-C1-U3 Sebes, cu nr. cad. 100238-C1-U3, cu suprafata utila
de 26,61 mp (compus din: camerd in suprafata de 16,08 mp, camera in suprafati de 10,53 mp, magazie
in suprafatd de 11,50 mp), cote pirti comune pe apartament 3,44/100 (fundatia si elevatiile, peretii
despartitori, planseul peste parter si etaj, Invelitoare, alim. cu apa, alim. cu gaze, alim. cu electricitate,
refeaua de canalizare, coloane comune pentru alte retele, casa scirii, acoperis, terenul construit si
neconstruit), cote teren 60,98/1775.

Imobilul este inscris in inventarul domeniului privat al Municipiului Sebes, cu nr. inv. 11101
si valoarea de 70.172 lei;

Valoarea de piatd a imobilului, conform Raportului de evaluare, intocmit de AXACONSULT
SRL. (evaluator autorizat ANEVAR.) si insusit de Consiliul Local al Municipiului Sebes la Art. 3
din prezenta H.C L. este de 93.372 lei, echivalentul 1a 17.758 euro.



Valoarea totald de vinzare a imobilui este de 95.000 lei. Taxa pe valoarea adaugati (TVA)
nu se aplica acestei tranzactii imobiliare.

1.2. Situatia actuali a imobilelor care fac obiectul vanzarii

* Toate cele trei imobile sunt in prezent neinchiriate, necesitind reabilitiri costisitoare pentru
a putea fi Inchiriate;

« In cazul in care, dupa reabilitare, aceste imobile ar fi inchiriate, chiria lunari ar asigura un
venit redus la bugetul local;

* Reabilitarea, administrarea si intretinerea acestor locuinte genereazi costuri suplimentare

peniru UAT.

1.3. Conditii de exploatare
In viitor conditiile de exploatare a imobilelor vor tine cont de legislatia privind reglementirile

urbanistice in vigoare.

2. CONDITIILE GENERALE ALE VANZARII

2.1. Legislatie aplicabila

La elaborarea prezentei documentatii s-au avut in vedere prevederile: Art. 363 alin. (1) - (2)
si (4) - (8); Art. 334 - 346; Art. 311 din O.U.G. nr. 57/2019 privind Codul administrativ, cu
completarile si modificarile ulterioare.

2.2. Organizatorul licitatiei

Municipiul Sebes, cu sediul in localitatea Sebes, str. Piata Primiriei, nr. 1, judetul Alba,
telefon: 0258/731004; 0258/731006, fax: 0258/734187, E-mail: secretariat@primariasebes.ro.

Persoand de contact: Oltean Mirela, functia inspector, Compartimentul Patrimoniu si
Coordonare Asociatii de Proprietari.

2.3. Procedura aplicata

Licitatie publica (cu oferta in plic inchis), organizati in baza Art. 363 alin. (1) din O.U.G. nr.
57/2019 privind Codul administrativ.

2.4. Pretul imobilelor care fac obiectul vinzirii

Pretul minim de pornire a licitatiei este:

- Pentru locuinta, situati administrativ in Municipiul Sebes, str. M. Viteazu, nr. 1, ap. 7,
judetul Alba, inscrisi in C.F. nr. 74617-C1-U8 Sebes, cu nt. top. 1505/VII, 1506/1/VII este de 43.000
lei. Taxa pe valoarea adaugata (1VA) nu se aplici acestei tranzactii imobiliare.

- Pentru locuinta, situati administrativ in Municipiul Sebes, str. str. Aleea Parc, nr. 2, bl. F8,
ap. 14, judetul Alba, inscris in C.F. nr. 72741-C1-U1 Sebes, cu nr. top. 1759/1/a/X1V, este de 275.000
lei. Taxa pe valoarea adaugatd (TVA) nu se aplicd acestei tranzactii imobiliare.

- Pentru locuinta, situatd administrativ in localitatea Petresti, str. Progresului, nr. 2, ap. 3,
judetul Alba, inscris in C.F. nr. 100238-C1-U3 Sebes, cunr. cad. 100238-C1-U3, este de 95.000 lei.
Taxa pe valoarea adaugatd (TVA) nu se aplici acestei tranzactii imobiliare.

Pasul de licitatie este de 100 lei. Ofertele cu pasul sub 100 lei vor fi descalificate.

2.5. Instructiuni privind organizarea si desfisurarea licitatiei publice

2.5.1. La licitatie pot participa att persoane fizice majore, cat si persoane juridice romane sau
strdine cu domiciliul/sediul in Romaénia.

2.5.2. Pentru desfasurarea valabild a procedurii de licitatie publica, la primul termen al
licitatiei este obligatorie participarea a 2 ofertanti, care prezinti fiecare cdte o oferti valabili. in cazul
in care aceasta cerintd nu poate fi indeplinit, licitatia publica se va relua.

2.5.3. La licitatic pot participa doar persoanele care fac dovada achitirii/plitii:

- taxei de participare in cuantum de 100 lei/imobil;

- contravalorii caietului de sarcini/documentatiei de atribuire de 50 lei si

- garantiei de licitatie Tn cuantum de 4.300 lei pentru imobilul situat administrativ in
Municipiul Sebes, str. M. Viteazu, nr. 1, ap. 7, 27.500 lei pentrn imobilul situat administrativ in
Municipiul Sebes, str. Aleea Parc, nr. 2, bl. F8, ap. 14, respectiv 9.500 lei pentru imobilul situat




administrativ in localitatea Petresti, str. Progresului, nr. 2, ap. 3, reprezentind 10% din valoarea
pretului de pornire a licitatiei. In cazul in care oferta depusi este declarati necéstigitoare garantia de
licitatie se restituie participantului la licitatie, la cererea acestuia, in termen de, cel mult, 30 de zile de
la data depunerii cererii. in cazul ofertantului declarat castigator, garantia de licitatie se restituie dupi
incheierea contractului de vinzare-cumparare.

2.5.4. Taxa de participare, contravaloarea caietului de sarcini se pot achita in numerar la
Casieria Primiriei Municipiului Sebes, sau prin orice alt modalitate legald de plati, ori prin ordin de
platd in cont: RO62TREZ00521180250XXXXX deschis la Trezoreria Municipiului Sebes, cod fiscal
4331201, iar garantia de licitatic se poate achita in numerar la Casieria Primériei Municipiului Sebes,
sau prin orice altd modalitate legala de plati, ori prin ordin de plati in cont:
RO42TREZ0055006 X XX000059 deschis la Trezoreria Municipiului Sebes, cod fiscal 4331201.

2.5.5. Municipiul Sebes are obligatia de a asigura fiecdrui participant la licitatie, care face
dovada achitarii sumei de 50 de lei, cdte un exemplar din caietul de sarcini (documentatia de atribuire)
al licitatiei.

2.5.6. Orice participant la licitatie, poate solicita clarificari/Hmuriri cu privire la cuprinsul
caietulur de sarcini (documentatia de atribuire).

2.5.7. Taxa de participare de 100 de lei §i contravaloarea caietului de sarcini/documentatiei de
atribuire in cuantum de 50 de lei se fac venit la bugetul local si nu se restituie ofertantilor.

Cap. 3. Reguli privind elaborarea si prezentarea ofertelor

3.1. La elaborarea si prezentarea ofertelor se vor respecta, in mod obligatoriu, cerintele
caietului de sarcini al licitatiei.

3.2. Ofertele se vor redacta intr-un singur exemplar, numai in limba roméana.

3.3. Ofertele se depun la sediul organizatorului licitatiei, pAnd la data limita publicata in
anuntul licitatiei publice si se vor inregistra in ordinea primirii lor, fiecare ofertd primind un numar
de inregistrare,

3.4. Ofertele se vor prezenta in doud plicuri, un plic exterior si un plic interior.

3.5. Pe plicul exterior se va atasa cererea de perticipare la licitatie (Formular F1), completati
cu datete ofertantului (nume, prenume, domiciliu/sediu, telefon, fax, adresa e-mail), pentru a permite
returnarea ofertei fard a mai fi deschisa, in cazul in care aceasta va fi respinsi.

3.6. Documentele care Tnsotesc oferta se introduc in plicul exterior, conform prevederilor de
la pet. 3.7. al caietului de sarcini, impreuni cu plicul interior sigilat, care cuprinde oferta propriu-zisa
(Formular F4). Fiecare participant la licitatie poate formula si depune doar o singuri ofert.

3.7. In plicul exterior se introduc urmitoarele documente:

a) copie act de identitate al ofertantului sau al reprezentantului legal al acestuia, dupi caz;

b) procura speciald notariald, si copie act de identitate al imputernicitului, daci este cazul;

¢) copie Certificat de Inregistrare (firma), emis de Oficiu Registru Comertului, dacd este cazul;

d) fisa de informatii generale privind ofertantul (Formular F2);

¢) dovada achitdrii taxei de participare (100 lei), a achitarii prefului caietului de sarcini (50
lei) si a achitdirii garantiei de 4.300 lei pentru imobilul situat administrativ in Municipiul Sebes, str.
M. Viteazu, nr. 1, ap. 7, 27.500 lei pentru imobilul situat administrativ in Municipiul Sebes, str. Aleea
Parc,nr. 2, bl. F8, ap. 14, respectiv 9.500 lei pentru imobilul situat administrativ in localitatea Petresti,
str. Progresului, nr. 2, ap. 3;

f) dovada ca ofertantul nu inregistreazi debite la Bugetul local al Municipiului Sebes si la
bugetul de stat;

g) declaratie privind evitarea conflictului de interese (Formular F3);

h) declaratie pe proprie rdspundere cd nu se afld in reorganizare sau faliment, doar in cazul
persoanelor juridice.

3.8. Oferta propriu-zisi (Formular F4) se introduce in plicul interior care se sigileazi si
(alaturi de celelalte documente de la pet. 3.7.) se introduc in plicul exterior, care la randul siu se




inchide si se sigileazd. Semndtura ofertantului pe formularul F4 (de ofertd) este obligatorie, lipsa
semndturii atrage anularea ofertei.

3.9. Plicurile contindnd ofertele, prezentate conform cerintelor prezentului caiet de sarcini, se
depun si se inregistreaza la sediul Primariei Municipiului Sebes din Sebes, str. Piata Primariei, nr.1,
pand cel tirziu la data si ora publicate in anuntul licitatiei. Ofertele depuse peste aceasti datd nu sunt
considerate valabile, nu vor mai fi deschise si se vor returna persoanelor in cauzi.

3.10. Participantii la licitatie pot solicita organizatorului, pini cel mai tirziu cu 3 zile
lucritoare inainte de data tinerii licitatiei publice precizatd in anunt, vizitarea imobilelor care fac
obiectul vanzarii. Vizitarea imobilelor de citre ofertanti nu este ins3 obligatorie pentru acestia.

3.11. Criteriul de atribuire al contractului de vinzare este pretul cel mai mare oferit.

3.12. In cazul a doud sau mai multe oferte valabile egale ca pret, pentru desemnarea ofertei
cégtigitoare se va organiza o noué procedura de licitatie publica.



FISA DE DATE A PROCEDURII
privind aprobarea vinzirii prin licitatie publica a trei imobile (locuinte)
din domeniul privat al Municipiului Sebes situate pe raza UAT a Municipiului Sebes,
respectiv: Municipiul Sebes, str. M. Viteazu, nr. 1, ap. 7 si str. Aleea Parc, nr. 2, bl. F§, ap. 14,
localitatea Petresti, str. Progresului, nr. 2, ap. 3

1. INFORMATII PRIVIND AUTORITATEA CONTRACTANTA
Autoritatea contractantd: MUNICIPIUL SEBES
COD fiscal: 4331201
Adresa: str. Piata Primariei, nr. 1, Sebes, jud. Alba;
Tel: 0258/731004
Persoana de contact: Lazar Maria

2. INITIEREA, ORGANIZAREA SI DESFASURAREA LICITATIEL
2.1. Initierea licitatiei
(1) Licitatia publicd se va initia prin publicarea unui anunt de licitatie, de citre autoritatea
contractantd, in Monitorul Oficial, Partea a VI-a, intr-un cotidian de circulatie nationald si intr-unul
de circulatie locald, pe pagina de internet ori prin alte medii sau canale publice de comunicatic
electronici.
{(2) Anuntul de licitatie se va intocmi dupd aprobarea documentatiei de atribuire de citre
Consiliul Local al Municipiului Sebes si va cuprinde cel putin urmitoarele elemente:
a) informatii generale privind autoritatea contractantd, precum: denumirea; codul de identificare
fiscala, adresa, datele de contact, persoana de contact;
b) informatii generale privind obiectul procedurii de licitatie publica privind vanzarea, in special
descrierea si identificarea imobilelor care urmeaza sa fie vandute;
¢) informatii privind documentatia de atribuire:
- modalitatea sau modalititile prin care persoanele interesate pot intra in posesia unui exemplar
din documentatia de atribuire;
- denumirea si datele de contact ale serviciului/compartimentului din cadrul autoritatii
contractante de la care se pot obtine un exemplar din documentatia de atribuire;
- costul si conditiile de platd pentru obtinerea documentatiei;
- data-limitd pentru solicitarea clarificérilor;
d) informatii privind ofertele:
- data-limita de depunere a ofertelor;
- adresa la care trebuie depusi oferta;
e) data i locul la care se va desfdsura sedinta publicd de deschidere a ofertelor;
f) perioada de valabilitate a ofertei;
g) instanta competenta in solutionarea eventualelor litigii §i termenele pentru sesizarea instantei;
h) data transmiterii anunfului de licitatie in vederea publicirii;
(3) Anuntul de licitaie se va trimite spre publicare cu cel pufin 20 de zile calendaristice inainte
de data - limitd pentru depunerea ofertelor, incluzind in termen si ziua in care el incepe s curgi si
ziua cind se implineste.

2.2. Organizarea §i desfasurarea licitatiei

(1) Licitatia se va desfigura la data stabilitd, la sediul Primariei Municipiului Sebes, str. Piata
Primdriei, nr. 1, jud. Alba

(2) Fiecare membru al comisiei de evaluare, precum si supleantii, au obligatia de a depune la
dosarul licitafiei, o declaratie pe proprie raspundere privind compatibilitatea, impartialitatea si
confidentialitatea, pand la expirarea termenului limiti pentru depunerea ofertelor,



(3) In caz de incompatibilitate, presedintele comisiei de evaluare sesizeazi de indatd
conducerea autoritdtii contractante despre existenta stirii de incompatibilitate si va propune inlocuirea
persoanei incompatibile cu unul din membrii supleanti.

(4) Membrii supleanti participd la sedintele comisiei de evaluare numai In situatia in care
membrii acesteia se afld in imposibilitatea de participare datoritd unui caz de incompatibilitate, caz
fortuit sau fortei majore.

(5) In ziua si ora stabilita pentru licitatie, comisia de evaluare se va intruni avand asupra ei
documentatia de atribuire a licitatiei si ofertele in plicuri nedesfacute.

{6) Comisia de evaluare este legal Intrunitd numai in prezenta tuturor membrilor.

(7) Comisia de evaluare are obligatia de a stabili oferta cdstigitoare pe baza
criteriului/criteriilor de atribuire precizat in documentatia de atribuire.

(8) Pe parcursul aplicérii procedurii de atribuire, comisia are dreptul de a solicita clarificiri
s1, dupd caz, completari ale documentelor prezentate de ofertanti pentru demonstrarea conformititii
ofertei cu cerintele solicitate.

(9) Solicitarea de clarificéri este propusd de citre comisia de evaluare si se transmite de citre
conducdlorul autoritdfii contractante ofertantilor, in termen de 3 zile lucritoare de la propunerea
comisiei de evaluare.

(10) Ofertantii trebuie sa rispunda la solicitare in termen de 3 zile lucrdtoare de la primirea
acesteia.

(11) Autoritatea contractantd nu are dreptul ca, prin clarificirile ori completarile solicitate, s
determine aparitiei unui avantaj in favoarea unui ofertant.

(12) Plicurile sigilate se predau comisiei de evaluare in ziua fixatd pentru deschiderea lor,
previzutd In anuntul de licitatie,

(13) Dupi deschiderea plicurilor exterioare in sedinta publici, comisia elimina ofertele care nu
respectd prevederile la punctul 3 - Modul de elaborare si prezentare al ofertelor.

(14) Pentru continuarea desfasuririi de licitatie este necesar ca, dupd deschiderea plicurilor
exterioare, cel putin doua oferte si Intruneasci conditiile prevazute la punctul 3 - Modul de elaborare
si prezentare al ofertelor. in caz contrar, autoritatea contractantd este obligat si anuleze procedura
de licitatie, cu respectarea prevederilor documentatiei de atribuire.

(15) Dupé analizarea continutului exterior, secretarul comisiei de evaluare intocmeste procesul-
verbal In care se va preciza rezultatul analizei.

(16) Sunt considerate oferte valabile ofertele care indeplinesc criteriile de valabilitate previzute
in caietul de sarcini.

(17) In urma analizarii ofertelor de citre comisia de evaluare, pe baza criteriului/criteriilor de
valabilitate, secretarul acesteia Intocmeste un proces-verbal In care mentioneazi ofertele valabile,
ofertele care nu indeplinesc criteriile de valabilitate si motivele excluderii acestora din urma de la
procedura de licitatie. Procesul verbal se semneaza de catre toti membrii comisiei de evaluare.

(18) In baza procesului-verbal care indeplineste conditiile previzute la alin. (14), comisia de
evaluare intocmeste, In termen de o zi lucratoare, un raport pe care il transmite autoritafii contractante.

(19) In termen de 3 zile lucritoare de la primirea raportului comisiei de evaluare, autoritatea
contractantd informeaza n scris, cu confirmare de primire, ofertantii ale cror oferte au fost excluse,
indicdnd motivele excluderii.

{20) Raportul previzut la alin. (19) se depune la dosarul licitatiei.

(21} Criteriul de atribuire al contractului de vinzare este pretul cel mai mare oferit.

in cazul a doui sau mai multe oferte valabile egale ca pref, pentru desemnarea ofertei
castigitoare se va organiza o noud proceduri de licitatie publici.

(23) Pe baza evaluirii ofertelor, secretarul comisiei de evaluare intocmeste procesul-verbal care
trebuie semnat de to{i membrii comisiei.

(24) Autoritatea contractanti are obligatia de a incheia contractul cu ofertantul a ciirui oferta
a fost stabilitd ca fiind cistigitoare, in termen de 20 de zile calendaristice de la data stabilirii ofertei
castigitoare.



(25) In cazul in care, in cadrul celei de-a doua proceduri de licitatie publica nu se depune nici
o ofertd valabila, autoritatea contractantd anuleaza procedura de licitatie.

(26) Pentru cea de-a doua licitatie va fi pastratd documentatia de atribuire aprobata pentru
prima licitatie.

(27) Prin exceptie de la prevederile alin. (24), autoritatea contractanti are dreptul de a anula
procedura pentru atribuirea contractului de vanzare in situatia in care se constatd abateri grave de la
prevederile legale care afecteaza procedura de licitatie sau fac imposibild incheierea contractului.

(28) Procedura de licitatie se considerd afectatd in cazul in care sunt indeplinite in mod
cumulativ urmitoarele conditii:

a) in cadrul documentatiei de atribuire gi/sau in modul de aplicare a procedurii de licitatie se
constata erori sau omisiuni care au ca efect incalcarea principiilor previzute la art. 311 din O.U.G.
nr. 57/2019;

b} Consiliul Local al Municipiului Sebes se afla in imposibilitatea de a adopta masuri
corective, firi ca acestea si conduci, la rindul lor, la incilcarea principiilor previzute la art. 311 din
0.U.G. nr. 57/2019.

(29) Incilcarea prevederilor prezentei sectiuni privind atribuirea contractului poate atrage
anularea procedurii, potrivit dispozitiilor legale in vigoare.

(30) Autoritatea contractanta are obligatia de a comunica, in scris, tuturor participantilor la
procedura de licitatie, in cel mult 3 zile lucritoare de la data anuldrii, atit incetarea obligatiilor pe
care acestia si le-au creat prin depunerea ofertelor, cit si motivul concret care a determinat decizia de
anulare.

3. MODUL DE ELABORARE SI PREZENTARE A OFERTELOR

3.1. La elaborarea si prezentarea ofertelor se vor respecta, in mod obligatoriu, cerintele
caietului de sarcini al licitatiei. '

3.2. Ofertele se vor redacta intr-un singur exemplar, numai in limba roména.

3.3. Ofertele se depun la sediul organizatorului licitatiei, pané la data limitd publicata in
anuntul licitatiei publice si se vor inregistra in ordinea primirii lor, fiecare ofertd primind un numar
de inregistrare.

3.4. Ofertele se vor prezenta in doua plicuri, un plic exterior gi un plic interior.

3.5. Pe plicul exterior se va ataga cererea de participare la licitatie (Formular F1), completata
cu datele ofertantului (nume, prenume, domiciliu/sediu, telefon, fax, adresd E-mail), pentru a permite
returnarea ofertei fir3 a mai fi deschis3, in cazul in care aceasta va fi respinsa.

3.6. Documentele care insotesc oferta se intreduc in plicul exterior, conform prevederilor de
la pet. 3.7. al caietului de sarcini, impreuna cu plicul interior sigilat, care cuprinde oferta propriu-zisa
(Formular F4). Fiecare participant la licitatie poate formula si depune doar o singurd oferta.

3.7. In plicul exterior se¢ introduc urmitoarele documente:

a) copie act de identitate al ofertantului sau al reprezentantului legal al acestuia, dupa caz;

b) procuri speciald notariald, §i copie act de identitate al imputernicitului, dacé este cazul;

¢) copie Certificat de Inregistrare (firma), emis de Oficiu Registru Comertulut, daca este cazul;

d) fisa de informatii generale privind ofertantul (Formular F2);

e) dovada achitarii taxei de participare (100 lei), a achitérii prefului caietului de sarcini (50
lei) si a achitérii garantiei de:

- 4.300 lei pentru imobilul situat administrativ in Municipiul Sebes, str. M. Viteazu, nr. 1, ap. 7,

- 27.500 lei pentru imobilul situat administrativ in Municipiul Sebes, str. Aleea Parc, nr. 2, bl. F8, ap.
14,

- 9.500 lei pentru imobilul situat administrativ in localitatea Petresti, str. Progresului, nr. 2, ap. 3;

f) dovada ci ofertantul nu Inregistreaza debite la Bugetul local al Municipiului Sebes si la
bugetul de stat;

g) declaratie privind evitarea conflictului de interese (Formular F3);

h) declaratie pe proprie rispundere ci nu se afla in reorganizare sau faliment, doar In cazul
persoanelor juridice.




3.8. Oferta propriu-zisd (Formular F4) se introduce in plicul interior care se sigileazi si
(alaturi de celelalte documente de la pct. 3.7.) se introduc in plicul exterior, care la randu-i se Inchide
si se sigileaza. Semnatura ofertantului pe formularul F4 (de ofertd) este obligatorie, lipsa semniturii
atrage anularea ofertei.

3.9. Plicurile continand ofertele, prezentate conform cerintelor prezentului caiet de sarcini, se
depun st se inregistreaza la sediul Primariei Municipiului Sebes din Sebes, str. Piata Primdriei, nr.1,
pand cel tdrziu la data si ora publicate in anuntul licitatiei. Ofertele depuse peste aceastil datd nu sunt
considerate valabile, nu vor mai fi deschise si se vor returna persoanelor in cauza.

3.10. Participantii la licitatie pot solicita organizatorului, pand cel mai tarziu cu 3 zile
lucratoare tnainte de data tinerii licitatiei publice precizatd in anunt, vizitarea imobilelor care fac
obiectul vanzirii. Vizitarea imobilelor de cétre ofertanti nu este Tnsa obligatorie pentru acestia.

3.11. Criteriul de atribuire al contractului de vénzirii este pretul cel mai mare oferit.

3.12. In cazul a doud sau mai multe oferte valabile egale ca pret, pentru desemnarea ofertei
cistigitoare se va organiza o noud procedurd de licitatie publici.

4. INCHEIEREA CONTRACTULUI DE VANZARE A IMOBILULUI

4.1. Contractul de vanzare a bunului care face obiectul licitatiei se va incheia In limba roméini,
intre Municipiul Sebes, reprezentat prin Primar, in calitate de vinzitor si cdstigitorul declarat al
licitatiei, in calitate de cumpdérator, in forma autentificatd de cétre notar public.

4.2, Contractul de la pet. 4.1. se va incheia numai dupa plata de catre cumparitor, in favoarea
Municipiului Sebes, a pretului integral al bunului care face obiectul vanzirii, Intr-o singurd trangi.
Nu este admisa plata partiala (in trange) a prefului vinzarii. Pretul poate fi platit de citre cumpdritor
prin oricare mijoc de platid prevdzut de lege.

4.3, Cheltuielile notariale pe care le presupune incheierea contractului de la pet. 4.1, inclusiv
taxele notariale aferente cad, in totalitate, in sarcina cumpdritorului - castigatorului licitatiei.

4.4. Contractul de la pet. 4.1. se va incheia in termen de maxim 20 de zile de la data finalizarii
procedurii de licitatie publicd.

4.5. In cazul in care ofertantul declarat cistigator refuza incheierea contractului, acesta pierde
garantia de licitafie, procedura de atribuire se anuleazi, urmand ca Municipiul Sebes si reia procedura
in baza aceleiasi documentatii de atribuire.

4.6. In cazul in care, in termenul de la pet. 4.4. Municipiul Sebes pu poate incheia contractul
de vinzare cu ofertantul declarat castigitor din cauza ci acesta se afla intr-o situatie de fortd majora
sau in imposibilitatea obiectivd de a nu putea incheia contractul, Municipiul Sebes, poate declara
castigitoare oferta clasata pe locul doi, dacd aceasta exista si este admisibila.

4.7. In cazul in care, in situatia de la pct. 4.6. nu exista o altd oferta clasata pe locul doi
admisibild, actuala procedurd de atribuire se anuleaza, urmand a se declanga o noud procedurd, in
baza aceleiast documentatii de atribuire,

5. CAI DE ATAC

5.1. Procesul-verbal final al licitatiei publice si anuntul cuprinzand rezultatele procedurii, pot
fi atacate de citre oricare dintre participantii la licttatie, potrivit Legii nr. 554/2004 privind
contenciosul administrativ, la Tribunalul Judetean Alba.

5.2. Depunerea unei contestatii, in sensul celor de la pet. 5.1. suspenda incheierea contractului
de vanzare la care se refera pet. 4.1.




Formular - F1

CERERE

de participare la licitatie publica

Subsemnatul/Subscrisa ’
CUI/CNP , cu adresa de domiciliu/avind sediul in
, telefon y

fax E-mail solicit inscrierea

la licitatia publici avind ca obiect atribuirea contractului de vinzare a imobilului (locuinta)
din  domeniul privat al  Municipiului = Sebes, situat  administrativ  in

Data 'OFERTANT

Noté: Cererea de participare la licitatie (F1), dupa inregistrare, se ataseazd pe plicul exterior



Formular - F2

FISA DE INFORMATII GENERALE PRIVIND OFERTANTUL

1) Ofertant: nume, prenume/denumire
2) Domiciliul/sediul

3) Telefon , fax

4) E-mail

5) Nr. inregistrare O.R.C. , CUL/CNP
6) Obiect de activitate . Cod CAEN

7) Observatii

Data OFERTANT

Noti: Se introduce in plicul exterior




Formular F3

DECLARATIE
PRIVIND EVITAREA CONFLICTULUI DE INTERESE

Subsemnatul/Subscrisa )
domiciliat/cu sediul in ,
in calitate de ofertant, in cadrul procedurii de licitatie publicd avand ca obiect atribuirea contractului
de vinzare a imobilului (locuintd) din domeniul privat al Municipiului Sebes, situat administrativ in

b

aprobati prin H.C.L. nr, /2026, declar urmaitoarele:

- nu am/nu avemn, direct sau indirect, nici un fel de interes economic, politic sau de alti natura
in relatia cu Autoritatea organizatoare a licitatiei publice, ori cu unul sau mai multi dintre membri
comisiei de evaluare, care ar putea afecta independenta si/sau impartialitatea acestora, pe parcursul
procedurii de licitatie publica;

- nu sunt ruda sau afin, pani la gradul al doilea inclusiv, cu nici unul dintre membri comisiei
si numa aflu in relatii comerciale sau de decizie cu nici unul dintre acestia;

- declar de asemenea, cd toate informatiile cuprinse in prezenta declaratie sunt complete si
corecte in ficcare detaliu 5i consimt ca Autoritatea si poati solicita orice alte informatii suplimentare
sau clarificiri, pe care le va considera necesare in prezenta proceduri de licitatie publica.

Declar c&, am luat cunostinta de faptul ci, orice afirmatie neconformi cu adevarul, sau orice
omisiune din prezenta declaratie, are semnificatia falsului in declaratii, fapt previzuta si sanctionata
de legea penald in vigoare.

Data OFERTANT

Noté: Se introduce n plicul exterior



Formular - F4

Subsemnatul{a)/Subscrisa . domiciliat(d)/cu sediul
, legitimat cu C.I seria , nor.
, avand CNP/CUI , formulez prezenta:

OFERTA DE CUMPARARE

a bunului imobil (locuintd) din domeniul privat al Municipiului Sebes, situat administrativ in

>

imobil care face obiectul licitatiei publice ce va avea loc la data de ora
imobil inscris in C.F. nr.

Ofer pretul de lei. Taxa pe valoarea adaugatd (TVA) nu se aplicid acestei
tranzactii imobiliare.

Data OFERTANT

Noti: se introduce in plicul interior

PRESEDINTE DE SEDINTA SECRETAR GENERAL MUNICIPIUL SEBES
CONSILIER LOCAL ITU SIMONA. VLAD CRISTINA ELENA





